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1.СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

К отчету № 010-16
На основании: договора № 010-16 от 16.02.2016г. я произвел оценку нежилого здания с земельным участком, расположенным  в Свердловской обл., Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17.
Я осуществляю свою деятельность в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998г. с изменениями и дополнениями, «Российских стандартов оценки», при этом я являюсь действительным членом ООО «Российское Общество Оценщиков» и зарегистрирован в реестре данной организации под №001945 .

Профессиональная ответственность застрахована  в ОАО «Ингосстрах» и «Альфа-страхование», страховой полис № 433-121121\15  от  31 июля  2015г .

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключении и иной информации, полученной в результате исследований рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. 

На основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном ниже отчете об оценке, я пришел к заключению, что
 Рыночная стоимость  нежилого здания и земельного участка 
	Здание   

	Использование объекта
	Административное (контора управления) 

	Период оценки
	16.02.2016 – 18.02.2016 года

	Адрес расположения объекта
	с.Курьи, ул.Школьная-17.

	Площадь объекта
	588,5  кв.м.

	Кадастровый №
	66:63:1801002:509

	Рыночная стоимость (без  НДС )
	7 651 000 рублей

	Земельный участок

	Адрес расположения объекта
	с.Курьи, ул.Школьная-17.

	Площадь объекта
	1992 кв.м.

	Кадастровый №
	66:63:1801002:288

	Рыночная стоимость  (без  НДС )
	1 464 000 рублей


Полученная оценка рыночной стоимости может в дальнейшем использоваться Заказчиком в качестве отправной точки в ходе переговоров с партнерами при условии реализации имущественных прав. 

На основании «Стандартов оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности» - ФСО№1,2,3,4,5,6,7
,   «итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев»

Отдельные части настоящей работы не могут трактоваться вне данного отчета, а только с полным его содержанием, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Могу утверждать, что данный отчёт соответствует требованиям Федерального законодательства об оценочной деятельности, Стандартов Российского общества оценщиков (РОО) и Кодекса профессиональной этики членов РОО.

Всю информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах отчета.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне.  (тел.8-9028777057)

                                                                     ____________________________________ Волков Е.С.
2.Общая часть

2.1.Основные факты и выводы

2.1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Место нахождения объекта оценки
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17.

	Объект оценки
	стоимость нежилого здания с земельным участком

	Площадь объекта
	Здание  – 588,5 кв.м; земля – 1992 кв.м.

	Субъект права
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	Вид права
	Собственность: 
1) Здание   - Свидетельство №66АЖ401422 от 17.03.2014 года
2) Земельный участок – Свидетельство №66АЕ089076 от 15.11.2011 года

	Существующие ограничения и обременения
	-

	Балансосодержатель объекта оценки
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	Балансовая стоимость объекта оценки
	Здание – 1781371 рубль

	Остаточная стоимость объекта оценки
	Не предоставлена

	Кадастровый номер
	Здание :    66:63:1801002:509
Земельный участок : 66:63:1801002:288

	Текущее использование объекта оценки
	На дату осмотра используется под административное здание (контора)

	Разрешенное использование 
	Административное   

	Краткая характеристика местоположения и транспортной доступности объекта оценки
	Территория на которой расположен объект по ул.Школьная-17, находится в с.Курьи Сухоложского района . Рядом находятся дома ИЖС, многоквартирные дома, административные объекты. Подъезд на автомобильном транспорте по дороге с твердым покрытием.


2.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов
	наименование объекта
	Результат расчетов затратным подходом, рублей без НДС
	Результат расчетов сравнительным подходом, рублей без НДС
	Результат расчетов доходным подходом, рублей без НДС

	Нежилое здание. Площадь – 588,5 кв.м.
	8 034 047
	-
	7 182 073

	Земельный участок. Площадь – 1992 кв.м. 
	-
	1 464 120
	-


2.3 Итоговая величина стоимости объекта

Итоговая величина рыночной стоимости арендной платы по состоянию на 16 февраля 2016 года составляет:
	Нежилое здание. Площадь – 588,5 кв.м.
	7 651 000 рублей без НДС

	Земельный участок. Площадь – 1992 кв.м. 
	1 464 000 рублей без НДС


3.ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ

ИП без образования юридического лица Волков Е.С., действующий на основании  Свидетельства о регистрации, членства в ООО «РОО» под номером 001945 , страховой полис № 433-121121\15  от  31 июля  2015г   .срок действия до 30 июня  2017г, зарегистрированного по адресу: 624800, Свердловская область, г. Сухой Лог, ул. Фучика 6-а кв.39, именуемый в дальнейшем “ИСПОЛНИТЕЛЬ “, с одной стороны  и  АО «Совхоз «Сухоложский», именуемое в дальнейшем “ ЗАКАЗЧИК “, с другой стороны, заключили договор №002-16 от 16.02.2016г о нижеследующем: 

ЗАКАЗЧИК поручает, а ОЦЕНЩИК производит оценку стоимости нежилого здания с земельным участком , расположенных  в Свердловской обл., Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17
	1. 1.      ЗАКАЗЧИК:
	 АО «Совхоз «Сухоложский»

	2. ОЦЕНЩИК:
	ИП Волков Е.С. 

	3. Адрес ОЦЕНЩИКА:
	624800, Свердловская область, г. Сухой Лог, ул.Фучика 6а-39

	4. Основание для проведения Оценки
	Договор № 002-16 от 16.02.2016г.

	5. ВЛАДЕЛЕЦ  
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	6. Реквизиты и адрес ВЛАДЕЛЬЦА:
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17

	7. Цель оценки:
	определение рыночной стоимости  , в соответствии с требованиями Федерального законодательства об оценочной деятельности, нормами Стандартов Российского общества оценщиков и Кодекса профессиональной этики членов РОО.

	8. Назначение оценки:
	Информирование Заказчика о рыночной стоимости  объектов 

	9. Предполагаемое использование результатов оценки
	Для залога 

	10.  Имущественные права:
	Оцениваемый объект принадлежит на правах собственности АО «Совхоз «Сухоложский» : Свидетельство №66АЖ401422 от 17.03.2014 года;  Свидетельство №66АЕ089076 от 15.11.2011 года

	11.  Вид стоимости 
	Рыночная стоимость  

	12.  Дата, на которую определяется рыночная стоимость:
	16 февраля  2016г.



	13. Дата обследования объекта
	16 февраля 2016г.

	14.  Оцениваемые объекты:
	Рыночная стоимость нежилого здания с земельным участком  по адресу:

1) Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17


	15.  Период проведения работ:
	16.02.2016г.- 18.02.2016г

	16.  Сведения о членстве в саморегулируемой организации:
	Зарегистрирован в реестре саморегулируемой организации ООО «РОО» под номером №001945 

	17.  Применяемые стандарты
	Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98г.  №135-ФЗ.

«Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденные Министерством экономического развития и торговли №1,2,3,4,5,6,7
СТО РОО 21-01-95 «Стандарты профессиональной деятельности в области оценки недвижимого имущества»;

СТО РОО 27-01-95 «Кодекс профессиональной этики РОО»;

СТО РОО 20-02-96 «Рыночная стоимость как база оценки»;

Международные стандарты оценки IVSC..

	18. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Настоящий отчет достоверен в  полном  объеме  лишь  в  указанных  в настоящем тексте целях. Понимается,  что  проведенный  нами  анализ  и данные нами заключения не содержат полностью или  частично  предвзятые мнения. Приведенная  оценка  справедлива  на   дату оценки. Местоположение  оцениваемых  объектов,  их  особенности  и состояние документировались на месте в присутствии Заказчика.


_______________________ Волков Е.С.                                          _________ Медведев А.А.
4.Сведения о заказчике

	Наименование
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	Банковские реквизиты
	АО «Совхоз «Сухоложский»

624810,Свердловская область, Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17



	Юридический адрес
	624810,Свердловская область, Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17


5.СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ.

Оценщик осуществляет свою деятельность в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998г с изменениями и дополнениями., «Российских стандартов оценки» , членства в саморегулируемой организации ООО «РОО» .

	Ф.И.О.
	Волков Евгений Сергеевич

	Документ удостоверяющий личность
	Паспорт: 

-серия 6504

- №219084

-дата выдачи: 10.07.2003

- орган выдачи: Сухоложское ГОВД

	Адрес оценщика 
	Свердловская область, г.Сухой Лог, ул.Фучика – 6а, кВ.39

	Членство в саморегулируемой организации 
	«Российское общество оценщиков»

Номер в реестре – 001945

Свидетельство №0015584

	Страхование ответственности
	Профессиональная ответственность застрахована  в ОАО «Ингосстрах» и «Альфа-страхование», страховой полис № 433-121121\15  от  31 июля  2015г   .срок действия до 30 июня  2017г

	Стаж работы в оценочной деятельности
	10 лет

	ОГРН
	№305663304500052

 Дата внесения записи в реестр: 14.02.2005г.


Документы об образовании

	Срок окончания
	Учебное заведение
	Специальность
	Документ

	 Июнь 1994г.
	Свердловский институт народного хозяйства г.Екатеринбург
	«экономика управления производством»
	Диплом ЭВ № 040786

	декабрь 2002г.
	Уральский государственный экономический университет г.Екатеринбург
	Бухгалтерский учет
	Свидетельства о повышении квалификации

	апрель 2005г. 
	Высшая школа приватизации и предпринимательства г.Москва
	Оценка стоимости предприятия (бизнеса)
	Диплом ПП № 724479

	март 2008г.
	НОУ ВПО «Сибирская академия финансов и банковского дела» г.Новосибирск
	Повышение квалификации, 104ч. По специальности «оценочная деятельность»
	Свидетельство рег.н. 1531


Расчетный счет  № 40802810406000000711в филиале «Губернский» Публичного акционерного общества «Ханты-Мансийский банк Открытие», корреспондентский счет № 30101810965770000400,

ИНН/КПП 8601000666/667143001 БИК 046577400
6.Основные понятия

Оценка имущества - деятельность, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. (Федеральный закон от 29.08.98г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ").

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. (ФЗ от 29.08.98г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации").

Стоимость объекта оценки при существующем использовании - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования.

Инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных целях.

Стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки;

Стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки;

Полная восстановительная стоимость определяется затратами, исчисленными в ценах на дату оценки, на изготовление оцениваемого оборудования из аналогичных материалов и конструктивных решений, с тем же качеством работ и эксплуатационных характеристик.

Полная первоначальная стоимость (полная балансовая стоимость) соответствует стоимость актива на момент ввода в действие (постановка на баланс).

Остаточная  первоначальная  стоимость  (остаточная  балансовая  стоимость)  определяется  путем уменьшения полной первоначальной стоимости на величину накопленной амортизации объекта.

Износ – потеря стоимости собственности под воздействием различных факторов. Износ определяется как разница между издержками по воспроизводству новых улучшений на дату оценки и их текущей рыночной стоимостью.

Цена.  Термин,  обозначающий денежную  сумму,  требуемую,  предлагаемую или  уплаченную за  некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и

месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых

возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах. (МСО. Общие понятия и принципы оценки. М. 1994).

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.  Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. (Ст. 130, ГК РФ).

Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом. (Ст. 130 Гражданского кодекса РФ от 21.10.94. Часть 1).

Итоговая величина стоимости объекта оценки — величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки, при использовании

различных подходов к оценке и методов оценки.

Оцениваемые права. Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на имущество. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 (ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Дата оценки. Календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

 Дата отчета. Дата написания отчета об оценке, может совпадать или не совпадать с датой оценки. 

Арендная  плата  –  это  плата  за  пользование  объектом  аренды.  Порядок,  условия  и  сроки  внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте «определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за первый платежный период.

Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один платежный период.

Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды датами арендных платежей.

Арендная  ставка  (ставка  арендной  платы)  –  арендный  платеж,  отнесенный  к  количеству  единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).

Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.

Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.

Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения) объектом аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором аренды или заданием на оценку.

Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата за который определяется в соответствии с настоящим ТЗ.

Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты недвижимости,

обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам.

Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические  единицы  измерения  стоимости  или  арендной  ставки,  сопоставляемые  и  подвергаемые корректировке.

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость.

Корректировка  представляет  собой  операцию  (часто —  математическую),  учитывающую  разницу  в

стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».

       Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

       Оценщик – субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством РФ.

       Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством РФ.

       Договор обо оценке – договор оценщика и заказчика, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством РФ.

       Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей , возложенных на него договором и должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством РФ.

       Дата проведения оценки – календарная дата по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

         Итоговая величина объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Земельный участок – часть поверхности земли , имеющая фиксированную границу, площадь, местоположение , правовой статус и другие характеристики отраженные в Государственном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю

Земли – ресурс используемый для производства сельскохозяйственной продукции, для строительства домов, городов, железных дорог; один из основных компонентов производства (другие компоненты: труд, капитал, природные ресурсы).

Земельный участок - 1) объект права собственности; право собственности распространяется на находящиеся в границах этого участка поверхностный (почвенный) слой и замкнутые водоемы, находящиеся на нем лес и растения; 

2) часть поверхности земной коры, имеющая фиксированные площадь, местоположение, границы, правовой статус; 

3) вместе с прочно связанными с ним объектами является недвижимым имуществом; 

4) часть недвижимости в виде участка территории, снабженного выходом к дороге и возможностью вести строительство, реконструкцию осуществлять землеустроительные проекты. 

Часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы, которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

Сервитут. Невладельческое право в земельном имуществе, передающее право пользования, но не право собственности, на часть имущества.

Государственный земельный кадастр представляет собой систематизированный свод документированных сведений об объектах государственного кадастрового учета, о правовом режиме земель в Российской Федерации, о кадастровой стоимости, местоположении, размерах земельных участков и прочно связанных с ними объектов недвижимого имущества. В Государственный земельный кадастр включается информация о субъектах прав на земельные участки. (ст. 70 ЗК РФ).

7.ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНКЕ
В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО

№ 3)», при составлении отчетов оценщик должен придерживаться следующих принципов:

Принцип существенности – в отчете должна быть изложена вся информация,

существенная с точки зрения стоимости объекта оценки.

Принцип обоснованности – информация, приведенная в отчете об оценке, использованная

или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения

стоимости объекта оценки, должна быть подтверждена.

Принцип однозначности – содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение

пользователей отчета об оценке, а также допускать неоднозначного толкования.

Принцип проверяемости – состав и последовательность представленных в отчете об

оценке материалов и описание процесса оценки должны позволить полностью воспроизвести

расчет стоимости и привести его к аналогичным результатам.

Принцип достаточности – отчет об оценке не должен содержать информацию, не

использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых

результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов

оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой

организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет.

Помимо принципов, изложенных в ФСО № 3, процесс оценки бизнеса предприятия

базируется на определенных оценочных принципах. Эти принципы были сформулированы в

результате многолетнего опыта отечественных и зарубежных оценщиков и являются

теоретической базой оценки. Все принципы взаимосвязаны между собой, но условно их можно

разделить на несколько категорий.

Принципы, основанные на представлениях собственника (пользователя):
Принцип полезности говорит о том, что объект оценки обладает стоимостью лишь в том

случае, если он может быть полезно собственнику (т.е. способно удовлетворять какие – либо

потребности собственника).

Принцип ожидания заключается в том, что стоимость имущества зависти от прибыли,

которая может быть получена от его использования в будущем.

Принцип замещения гласит, что максимальная стоимость объекта оценки определяется

наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект с эквивалентной

полезностью.

Принципы, связанные с эксплуатацией собственности:

Принцип вклада говорит о том, что сумма прироста стоимости имущества в результате

привнесения какого – либо нового фактора (актива) должна быть больше затрат на принесение

этого фактора (актива).

Принцип остаточной продуктивности приписывает земле, на которой расположено

имущество, ту часть дохода от его бизнеса, которая остается после вознаграждения других

привлеченных ресурсов – труда, капитала и предпринимательства.

Принцип предельной производительности говорит, что по мере добавления ресурсов к

основным факторам производства чистая отдача имеет тенденцию увеличиваться быстрее темпа

роста затрат, однако уже замедляющимися темпами, пока прирост стоимости не станет меньше,

чем затраты на добавленные ресурсы.

Принцип сбалансированности гласит, что максимальный доход от эксплуатации актива

можно получить при соблюдении оптимальных величин всех факторов эксплуатации.

Принципы, связанные с рыночной средой:
Принцип соответствия заключается в том, что для максимизации стоимости актива, он

должен соответствовать требованиям рынка по оснащенности производства, требованиям

доходности, градостроительным решениям и т.д.

Принцип регрессии говорит, что рыночная цена объекта оценки с излишними, с точки

зрения рынка, улучшениями, вероятно, не будет отражать его реальную стоимость и затраты на

его формирование.

Принцип прогрессии предполагает возможность увеличения рыночной цены имущества в

результате положительного влияния от функционирования объектов, расположенных рядом.

Принцип конкуренции сводится к следующему: конкуренция ведет к снижению чистых

доходов, поэтому при прогнозировании будущих доходов от эксплуатации актива, конкуренцию

необходимо учитывать либо за счет прямого уменьшения потока доходов, либо за счет

увеличения фактора риска.

Принцип зависимости от внешней среды достаточно очевиден – политические,

экономические, социальные изменения влияют на конъюнктуру рынка, уровень цен и,

соответственно, стоимость актива меняется.

Принцип изменения – стоимость имущества изменяется с течением времени.

Принцип экономического разделения: при возможности, имущественные права нужно

разделять и соединять таким образом, чтобы увеличить общую стоимость объекта.

Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования – это поиск разумного и

возможного варианта использования, которое обеспечит ему наивысшую стоимость.

8.ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

· Настоящий отчёт достоверен лишь в полном объёме и лишь в указанных в нём целях.

· В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из достоверности правоустанавливающих документов на объект оценки.

· Оценка прав на объект недвижимости выполнялась строго в соответствии с договором на оценку. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

· Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на оцениваемое имущество, достоверность которого резюмируется со слов заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

· При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщиках не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

· В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав собственности на оцениваемое имущество, и учредительных документов не проводилась.

· Оценщиком не производилась инвентаризация имущества предприятия.

· Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными.  Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации.

· Прогнозы, содержащиеся в отчете, основываются на текущих рыночных условиях и предполагаемых краткосрочных факторах, влияющих на изменение спроса и предложения. Эти прогнозы подвержены изменениям и зависят от ситуации, складывающейся на рынке.

· Мнение Оценщика относительно стоимости имущества действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникать после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.

· Заключение и отчет об оценке стоимости имущества представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации имущества.

· От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда.

· Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

· Оценщик выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов любого формата и содержания, составленных от имени Заказчика. Заказчик принимает условия не упоминать наше имя или наш отчет, полностью или частично, в каком-либо документе, передаваемом третьим лицам, без нашего письменного на то согласия. Согласно установленным профессиональным стандартам, Оценщик аналогично сохранит конфиденциальность в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки.

· Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

· Настоящий отчет действителен в течение 6 месяцев с даты оценки.

9.заявление о соответствии

Подписавший данный отчет оценщик  в соответствии с имеющимися у него на момент оценки знаниями, опытом и имеющимися данными  настоящим заявляеет:

1.
Все факты, изложенные в настоящем отчете, нами проверены, верны и соответствуют действительности.

2.
Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми нами предположениями и существующими ограничительными условиями и допущениями, являющихся частью настоящего отчета, и представляют собой наши личные беспристрастные профессиональные формулировки.

3.
В отношении недвижимости, являющейся предметом настоящего отчета, оценщики не имеют никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоят в родстве, не имеют никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами оцененной нами недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку.

4.
Оплата услуг оценщиков не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью недвижимости или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости оцененной недвижимости, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с недвижимостью.

5.
        Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с :

 - Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98г.  №135-ФЗ.

- Федеральные стандарты оценки № 1,2,3,4,5,6,7
- свод стандартов ССО 2010 РОО

- Международные стандарты оценки IVS 2007.

6.
Оценщик имеет необходимое для проведения данной оценки образование и достаточный опыт.  

7.
Оценщики  произвели наружный осмотр оцениваемого имущества, и полностью полагаются на информацию, полученную от заказчика. 

8.
В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной помощи оценщику, подписавшему настоящий отчет.

_________________________Волков Е.С.

10.Использованные данные для проведения отчета

	Использованные данные и документы
	Источник получения

	Кадастровый паспорт здания
	Заказчик   

	Кадастровый паспорт земельного участка
	Заказчик   

	Свидетельство о регистрации здания
	Заказчик   

	Свидетельство о регистрации на земельный участок
	Заказчик   

	Технический паспорт здания
	Заказчик 

	Аналоги для проведения затратного подхода здания
	Сборники УПВС

	Данные для проведения сравнительного подхода
	- Администрация ГО Сухой Лог

Периодические издания:

- Агентство недвижимости «Сухоложский центр недвижимости» uralru.ru 

- Администрация ГО Сухой Лог

Электронные базы:

- портал АВИТО 

- официальный сайт Росстата http://www.gks.ru
- официальный сайт Правительства Свердловской области midural.ru
- официальный сайт ЦБ РФ cbr.ru
- газета «Эксперт» http://www.oooexpert.ru
- портал Е1

	Данные для проведения доходного подхода
	- Администрация ГО Сухой Лог

Периодические издания:

- Агентство недвижимости «Сухоложский центр недвижимости» uralru.ru 

- Администрация ГО Сухой Лог

Электронные базы:

- портал АВИТО 

- официальный сайт Росстата http://www.gks.ru
- официальный сайт Правительства Свердловской области midural.ru
- официальный сайт ЦБ РФ cbr.ru
- газета «Эксперт» http://www.oooexpert.ru
- портал Е1


11.Стандарты оценки

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98г.  №135-ФЗ с изменениями и дополнениями.

-«Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности» - ФСО №1,2,3,7
- свод стандартов ССО 2010 РОО
11.1. Общие положения 

1. Настоящие стандарты оценки являются обязательными к применению субъектами оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки, а также при проведении оценки. 

При проведении оценки объекта на основании определения суда, арбитражного  суда, третейского суда или решения уполномоченного органа по контролю за  осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации оценщик обязан  использовать вид стоимости объекта оценки, указанный в соответствующем определении или решении. 

При составлении отчета об оценке оценщик обязан использовать информацию,  обеспечивающую достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения. 

11.2.Виды стоимости
 При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки. 
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

· рыночная стоимость;

· инвестиционная стоимость;

· ликвидационная стоимость;

· кадастровая стоимость.

 При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

 Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях:

· при изъятии имущества для государственных нужд;

· при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества;

· при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке;

· при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал;

· при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства;

· при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.

 При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.

 При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

11.3 Подходы к оценке: 

затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа; 

сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними; 

доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

1) Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

2) Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

3) Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

4) Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

5) Срок экспозиции объекта оценки - период времени начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

6) Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

7) Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке. 

11.4 Требования к проведению оценки 

Проведение оценки включает следующие этапы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

д) составление отчета об оценке.

Задание на оценку должно содержать следующую информацию:

а) объект оценки;

б) имущественные права на объект оценки;

в) цель оценки;

г) предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения;

д) вид стоимости;

е) дата оценки;

ж) срок проведения оценки;

з) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.

18. Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;

в) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки.

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы.

Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта оценки, используется экспертное суждение оценщика или привлеченного оценщиком специалиста (эксперта), для характеристик, значение которых оценивается таким образом, должны быть описаны условия, при которых указанные характеристики могут достигать тех или иных значений. Если при проведении оценки оценщиком привлекаются специалисты (эксперты), оценщик должен указать в отчете их квалификацию и степень их участия в проведении оценки, а также обосновать необходимость их привлечения. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки.

 Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная информация должны быть обоснованы. В случае применения для согласования процедуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор использованных весов.

По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Требования к содержанию и оформлению отчета об оценке устанавливаются Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, №31, ст. 3813; 2002, № 4, ст. 251; № 12, ст. 1093; № 46, ст. 4537; 2003, № 2, ст. 167; № 9, ст. 805; 2004, № 35, ст. 3607; 2006, № 2, ст. 172; № 31, ст. 3456; 2007, № 7, ст. 834; № 29, ст. 3482) и в федеральных стандартах оценки.

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Федерации (в рублях). 
11.5 Общие требования к определению кадастровой стоимости
При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости оценщик должен руководствоваться дополнительными требованиями и (или) процедурами к проведению оценки, установленными настоящим Федеральным стандартом оценки, по отношению к требованиям и (или) процедурам, установленным федеральными стандартами оценки.

3. Под кадастровой стоимостью понимается установленная в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

4. Кадастровая стоимость определяется как для объектов недвижимости, присутствующих на открытом рынке, так и для объектов недвижимости, рынок которых ограничен или отсутствует.

5. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости на дату проведения оценки.

6. Для целей настоящего Федерального стандарта оценки под массовой оценкой недвижимости понимается процесс определения стоимости при группировании объектов оценки, имеющих схожие характеристики, в рамках которого используются математические и иные методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке.

7. Определение кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки включает в себя следующие этапы:

заключение договора на проведение кадастровой оценки, включающего задание на оценку с приведенным в нем перечнем объектов недвижимости, подлежащих оценке;

сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование выбора вида модели оценки кадастровой стоимости;

определение ценообразующих факторов объектов оценки;

сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки;

группировка объектов оценки;

сбор рыночной информации;

построение модели оценки;

анализ качества модели оценки;

расчет кадастровой стоимости;

составление отчета об определении кадастровой стоимости объектов оценки.

8. Кадастровая стоимость объектов оценки определяется на дату формирования перечня объектов недвижимости для целей проведения государственной кадастровой оценки.

9. Выбор подходов, методов и моделей для определения кадастровой стоимости осуществляется оценщиком и должен быть обоснован. Определение кадастровой стоимости объектов оценки выполняется с использованием компьютерного моделирования (моделей) и (или) без него.

10. При применении методов массовой оценки  не учитываются виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления (в случае отсутствия у оценщика такой информации).

11.6 Обзор общепринятых подходов оценки

Процесс оценки — логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.

Определение стоимости имущества связано со сбором и анализом информации в процессе оценки.

Основная задача первого этапа в процессе оценки — определение цели оценки или, в более общем виде, — идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных прав, согласование с заказчиком требуемого стандарта (вида) стоимости и даты, на которую будет определена стоимость. Большое значение имеет также выявление намерений относитель​но использования в дальнейшем заключения о стоимости объекта и интересов различных сторон в оцениваемой собственности.

На втором этапе процесса оценки составляется план оценки с избирательным применением в каждом конкретном случае известных методов и подходов, позволяющих избегать непродуктивных затрат и формулировать требования к необходимой информации. План оценки дает возможность оценить временные и качественные затраты на подготовку заключения о стоимости объекта и сфокусировать процесс поиска и анализа уместной в каждом конкретном случае информации. Договор на оценку содержит обоснованные сроки и стоимость выполнения отчета заданной формы, принимая во внимание все вышеперечисленные аспекты.

Третий этап в процессе оценки заключается в сборе и подтверждении той информации, на которой будут основаны мнения и выводы о стоимости объекта. Важность этого этапа очевидна, поскольку от качества и полноты собранной информации из доступных достоверных источников напрямую зависят результаты работы в целом. Особое внимание уделяется личной инспекции объекта оценки, подтверждению достоверности собранной информации, ее полезности и актуальности.

Четвертый этап в процессе оценки является основным с точки зрения методического обоснования результатов о стоимости объекта, полученных с применением в общем случае трех подходов к оценке.

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования;

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.

 Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения;

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому;

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Пятый этап процесса оценки заключается в согласовании результатов, полученных при применении всех уместных подходов к оценке. В условиях несовершенного товарного рынка используемые методы дают различные результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, собранные и проанализированные с трех позиций: сравнительной, затратной и доходной. Различия обусловлены целым рядом факторов, важнейшими из которых являются неравновесный характер спроса и предложения, неадекватная информированность сторон рыночных сделок, неэффективное управление имуществом и т.д. Окончательное заключение о стоимости основано на всей совокупности имеющейся рыночной информации и может представлять из себя не только единственным образом определенное значение стоимости, но и некоторые пределы оцененной стоимости или даже более сложные аналитические зависимости
Подходы и методы оценки применяемые в данном отчете (для здания):

1) затратный подход: метод восстановительной стоимости
2) доходный подход: метод капитализации

    для земельного участка применялись:

1) сравнительный подход: метод сравнения продаж
12.Оцениваемые права

Право собственности (Гражданский кодекс РФ, часть 1, глава 13, ст. 209) включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник может по своему усмотрению совершать в отношении своего имущества любые действия; не противоречащие закону и иным правовым актам, не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать его им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Право аренды может пониматься как право вступления в арендные отношения с собственником имущества. Это основанное на договоре срочное возмездное владение и пользование недвижимым имуществом, необходимым арендатору для самостоятельной хозяйственной или иной деятельности (Гражданский кодекс РФ, часть 2, глава 34).
13. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМого ОБЪЕКТа.
13.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки.
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Объект оценки представляет собой нежилое здание с земельным участком  . Далее приведена характеристика объекта оценки, составленная на основании предоставленных заказчиком документов, а так же данных визуального осмотра.

13.2. Юридическое описание объекта.

Правом ,подлежащим оценке, является право собственности  на нежилое здание площадью – 588,5 кв.м., с кадастровым № 66:63:1801002:509 и земельный участок площадью – 1992 кв.м. с кадастровым № 66:63:1801002:288 расположенных по адресу : Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17
Согласно визуальному осмотру, оцениваемый объект  используется как здание административного назначения (контора управления).

13.3. Юридические характеристики объекта:
Здание 
	характеристика
	Значение

	Адрес (местоположение)
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17

	Литера (по тех.учету)
	А

	Номер помещения ( по тех.учету)
	-

	Кадастровый номер
	№ 66:63:1801002:509

	Площадь 
	588,5 кв.м.

	Функциональное назначение (по технической документации)
	Здание административного назначения (контора управления)

	Вид права 
	Право собственности: Свидетельство №66АЖ401422 от 17.03.2014 года

	Собственник 
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	Обременения правами третьих лиц
	-


Земля 

	характеристика
	Значение

	Адрес (местоположение)
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17

	Кадастровый номер
	№ 66:63:1801002:288

	Площадь 
	1992 кв.м.

	Кадастровая стоимость
	3 702 553,68 рублей

	Категория земельного участка
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Центральная контора 

	Вид права на земельный участок
	Право собственности: Свидетельство № 66  АЕ 089076 от 15.11.2011г.

	Собственник 
	АО «Совхоз «Сухоложский»

	Ограничения на земельный участок
	Нет 

	Обременения правами третьих лиц
	Нет 


13.4. Физические характеристики объекта

1) здание

	Наименование показателя
	Значение показателя
	Источник информации

	Год постройки
	1984
	Технический паспорт

	Число этажей
	2
	Технический паспорт

	Инвентарный номер
	1240\03\61-00
	Технический паспорт

	литера
	А
	Технический паспорт

	Функциональное назначение
	Административное 
	Технический паспорт

	Регион расположения
	Свердловская область
	Технический паспорт

	Класс капитальности
	-
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Преобладающая высота застройки
	7,4 метра
	Технический паспорт

	Объем 
	2472 куб.м.
	Технический паспорт

	Площадь по внутреннему обмеру
	588,5 кв.м.
	Технический паспорт

	Балансовая стоимость
	1781371 рубль
	Заказчик 

	Отделка
	побелка, окраска, стеновые панели, кафельная плитка, обои, линолеум, подвесные потолки 
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Двери
	 Дощатые, пластиковые
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Окна 
	Пластиковые 
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Полы
	Бетонные, плиточные
	Технический паспорт, наружный осмотр

	фундамент
	Железобетонный
	Технический паспорт, наружный осмотр

	стены
	Кирпичные
	Технический паспорт, наружный осмотр

	перегородки
	кирпичные
	Технический паспорт, наружный осмотр

	перекрытия
	Железобетонные
	Технический паспорт, наружный осмотр

	крыша
	Шиферная по обрешетке
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Коммуникации 
	Отопление, электричество, водопровод, канализация
	Технический паспорт, наружный осмотр

	Дополнительно 
	Крыльцо, теплый пристрой
	Наружный осмотр


       На момент оценки здание  находятся в удовлетворительном состоянии       

	Состояние здания 
	Физический износ, % 

	Хорошее 
	0-10 

	Вполне удовлетворительное 
	11-20 

	Удовлетворительное 
	21-30 

	Не вполне удовлетворительное 
	31-40 

	Неудовлетворительное 
	41-60 

	Ветхое 
	61-75 

	Непригодное (аварийное) 
	75 и выше 


Земельный участок

	Показатель 
	Характеристика показателя
	Источник информации

	 Район расположения
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17
	Кадастровый паспорт

	Преобладающая застройка
	По границам участка расположены: 
 дорога, жилые дома
	Осмотр объекта

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Осмотр объекта

	Объекты транспортной инфраструктуры
	индивидуальный транспорт


	Осмотр объекта

	Объекты  инфраструктуры
	присутствуют такие коммуникации как ( имеется возможность подключения): 

-электричество
-вода

-газ

-канализация


	Осмотр объекта

	Состояние прилегающей территории
	Удовлетворительное   
	Осмотр объекта

	площадь
	1992 кв.м. 
	Документы заказчика

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный
	Осмотр объекта

	Наличие природных и историко-культурных памятников
	Нет
	Визуальный осмотр

	Наличие зеленых насаждений и древесной растительности
	Есть
	Визуальный осмотр

	Наличие иных объектов
	Административное здание 
	Визуальный осмотр


13.5. Перечень правоустанавливающих и других документов на объект оценки, предоставленных заказчиком:

	Использованные данные и документы
	Источник получения

	Технический паспорт здания
	Заказчик 

	Свидетельство о собственности здания
	Заказчик   

	Кадастровый паспорт здания
	Заказчик 

	Свидетельство о собственности участка
	Заказчик   

	Кадастровый паспорт участка
	Заказчик 


Копии предоставленных документов, представлены в разделе «приложения настоящего отчета»
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13.6. Анализ местоположения объекта оценки.

Город - общая информация
·  Городской округ Сухой Лог расположен на юге Свердловской области в 110 км от областного центра - г. Екатеринбурга, граничит на севере с Артемовским городским округом и с Ирбитским муниципальным образованием, на востоке с Камышловским городским округом, на юге с городским округом Богданович, на западе с Асбестовским городским округом и городским округом Рефтинский. 
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· 
 17 декабря 1995 года состоялся местный референдум по определению границ и структуры органов местного самоуправления муниципального образования город Сухой Лог. Образовано единое муниципальное образование в составе города Сухой Лог, поселков Алтынай, Золоторуда, Рефт, Черемшанка, Глядены-Санаторий, Квартал 233, сел Знаменское, Курьи, Новопышминское, Маханово, Рудянское, Светлое, Талица, Таушканское, Филатовское, деревень Брусяна, Глядены, Шата, Боровки, Казанка, Сергуловка, Мокрая, Малый Таушкан, Заимка, Мельничная. 

 Город Сухой Лог приобрел статус города в феврале 1943 года. С 3 января 1965 года город получил статус города областного подчинения. 

 Законом Свердловской области от 12 октября 2004 года № 87 – ОЗ «Об установлении границ Муниципального образования город Сухой Лог и наделении его статусом городского округа» установлены в соответствии с требованиями федерального закона границы муниципального образования, описание границ и схематическая карта границ, муниципальное образование наделено статусом городского округа. Центром городского округа является город Сухой Лог.

 Решением городской Думы от 10 июня 2005 г. № 84-РГД утверждена новая редакция Устава городского округа Сухой Лог, которая зарегистрирована распоряжением Правительства Свердловской области от 29 июня 2005 г. № 715- РП (регистрационный номер 30-6), Главным управлением Министерства юстиции Российской Федерации по Уральскому федеральному округу 21 ноября 2005 г. (государственный регистрационный номер RU 663300002005007).

 В городском округе Сухой Лог развито как промышленное, так и агропромышленное производство, торговля и бытовое обслуживание, транспорт, связь, социальная сфера и коммунальная инфраструктура.

 Население – на 01.01.2013года – 49,254 тыс. человек, численность экономически активного населения – 21,5 тыс.человек. 

 Общая площадь в границах городского округа Сухой Лог составляет 168451 га. 

 К памятникам архитектуры относятся:
• храм Николая Чудотворца в селе Новопышминском, 

• храм Знамение в селе Знаменском, 

• храм Михаила Архангела в селе Новопышминском. 

 К достопримечательностям относятся: 

• Курьинские железисто-минеральные воды, 

• Дивья гора, 

• Скала профессорская, 

• Сухоложская пещера, 

• озеро Ирбитское, 

• Сосновый бор, 

• Липовая аллея, 

• Гальяновское болото, 

• болото Гладкое, 

• болото Каменско-Алтынайское. 

 К памятникам природы относятся нависающие над рекой Пышма скалы "Чертов стул" и "Три сестры". 

 Важнейшие отрасли экономики: 

• производство строительных материалов: цемента, шифера, асбестоцементных труб; 

• производство огнеупорных материалов, вторичных цветных металлов; 

• сельское хозяйство. 

Ведущие (градообразующие) предприятия: 

• ОАО "Сухоложскцемент"; 

• ОАО "Сухоложский огнеупорный завод"; 

• ООО «Сухоложский староцементный завод»;

• ЗАО «Народное предприятие «Знамя»;

• ОАО «Форес»;

• ОАО "Сухоложский завод вторичных цветных металлов»;

• ООО «Сухоложский крановый завод».

13.7. Краткая характеристика местоположения объекта оценки
	Показатель 
	Характеристика показателя

	Жилой район
	Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17

	Преобладающая застройка
	        Индивидуальные жилые дома, многоквартирные дома

	Транспортная доступность
	 удовлетворительная. 

	Объекты транспортной инфраструктуры
	Личный автотранспорт, общественный автотранспорт

	Инфраструктура 
	В непосредственной близости от объекта оценки расположены:

- индивидуальные жилые дома

- многоквартирные дома

- административные объекты

	Обеспеченность общественным транспортом
	Удовлетворительная  

	Состояние прилегающей территории
	Удовлетворительное 


              Выводы:

1) Инфраструктуру района расположения объекта оценки на дату проведения оценки можно охарактеризовать как удовлетворительную (относительно функционала объекта оценки): на территории расположения присутствуют жилые дома, административные объекты.
2) Район локального расположения объекта оценки можно назвать средне перспективным для дальнейшего развития и вложения в него  инвестиций.

3) Инвестиционный климат можно назвать благоприятным(относительно функционала объекта оценки)  
14. ФОРМИРОВАНИЕ СТОИМОСТИ

14.1 Анализ региональных макроэкономических показателей

 В январе 2016г. индекс потребительских цен составил 101,0% (в январе 2015г. - 103,9%).

в процентах

	 
	Январь 2016г. к
	Справочно

	
	декабрю
2015г.
	январю
2015г.
	январь 2015г. к

	
	
	
	декабрю
2014г.
	январю
2014г.

	Индекс потребительских цен
	101,0
	109,8
	103,9
	115,0

	в том числе на:
	 
	 
	 
	 

	товары
	100,9
	110,0
	104,4
	115,9

	продовольственные товары
	101,2
	109,2
	105,7
	120,7

	продовольственные товары 
без плодоовощной 
продукции
	100,6
	110,2
	103,7
	118,4

	непродовольственные
товары
	100,7
	110,9
	103,2
	111,2

	услуги
	101,0
	109,0
	102,2
	112,3

	Базовый индекс 
потребительских цен
	100,8
	110,7
	103,5
	114,7


ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ
СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ
СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ В ЯНВАРЕ — СЕНТЯБРЕ 2015 ГОДА
Промышленность
Объем отгруженной промышленной продукции по полному кругу организаций Свердловской области, по данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Свердловской области, в январе-августе 2015 года в действующих ценах составил1101,0 млрд. рублей, или 118,7% к уровню января-августа 2014 года (январь-август 2014 года – 932,1 млрд. рублей).

Основной вклад в увеличение объема отгруженной промышленной продукции обеспечен обрабатывающими производствами – 968,5 млрд. рублей, или 121,9% к уровню января-августа 2014 года (январь-август 2014 года – 784,5 млрд. рублей). Высокие темпы роста объема отгруженной продукции отмечены:

- в производстве резиновых и пластмассовых изделий – 133,8% к уровню января-августа 2014 года,

- в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий – 129,7%,

-  в химическом производстве – 126,8%,

- в целлюлозно-бумажном производстве, издательской и полиграфической деятельности – 123,5%,

- в производстве пищевых продуктов, включая напитки, и табака – 120,1%,

- в обработке древесины и производстве изделий из дерева – 119,2%.

Среди обрабатывающих производств в январе-августе 2015 года по сравнению с уровнем соответствующего периода 2014 года продолжается рост физического объема производства:

- в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования – на 8,5%,

- в производстве машин и оборудования – на 6,7%,

- в обработке древесины и производстве изделий из дерева - на 5,8%,

- в химическом производстве – на 2,1%.

В августе 2015 года к уровню августа 2014 года отмечен рост физических объемов производства в обработке древесины и производстве изделий из дерева – на 17,4%, в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования – 12,9%, химическом производстве – на 11,1%, металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий – на 1,7%. Снизились объемы производства по видам деятельности: «производство транспортных средств и оборудования» и «производство машин и оборудования», что обусловлено, главным образом, высокой базой августа 2014 года по данным видам экономической деятельности.

В целом в обрабатывающих производствах в августе 2015 года индекс производства составил 88,0% к уровню августа 2014 года и 94,0% к уровню июля 2015 года, в январе-августе 2015 года индекс производства составил98,4% к уровню января-августа 2014 года.

Индекс производства по виду деятельности «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» в январе-августе 2015 года сложился на уровне 98,6% к уровню соответствующего периода предыдущего года, по виду деятельности «добыча полезных ископаемых» в январе-августе 2015 года – 90,0%.
В целом индекс промышленного производства в январе-августе 2015 года составил 96,9% к уровню соответствующего периода предыдущего года.

 

Сельское хозяйство
Объем продукции сельского хозяйства, произведенной хозяйствами всех категорий, в январе-августе 2015 года увеличился на 5,1% по сравнению с уровнем января-августа 2014 года в сопоставимых ценах.

В январе-августе 2015 года в хозяйствах всех категорий наблюдался рост производства молока на 0,2% к уровню января-августа 2014 года, яиц – на 4,4%.
 

Жилищное строительство
По данным Свердловскстата, в январе-августе 2015 года за счет всех источников финансирования введены в эксплуатацию жилые дома общей площадью 1 543,6 тыс. кв. метров, что в 1,3 раза больше, чем в январе-августе  2014 года (по Российской Федерации – на 9,2% больше).

Индивидуальными застройщиками построено 49,9% введенного жилья (769,7 тыс. кв. метров), что на 23,3% выше уровня января-августа 2014 года.

Ввод в действие жилых домов эконом-класса в Свердловской области в январе-августе 2015 года составил 155,7 тыс. кв. м, что в 1,8 раза выше, чем за соответствующий период 2014 года.

 Строительство
Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности «строительство», в январе-августе 2015 года составил 57,5 млрд. рублей, или 90,3% к уровню января-августа 2014 года в сопоставимых ценах (по Российской Федерации – 91,9%).

 

Транспорт
Грузооборот автомобильного транспорта в январе-августе 2015 года составил 2 031,4 млн. тонно-км, что соответствует уровню января-августа 2014 года.

Автомобильным транспортом в январе-августе 2015 года перевезено 20,8 млн. тонн грузов, что на 11,8% нижеуровня соответствующего периода предыдущего года.

 

Потребительский рынок
Оборот розничной торговли в Свердловской области за январь-август 2015 года составил, по данным Свердловскстата, 674,1 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 9,6% ниже уровня соответствующего периода 2014 года, в т.ч. по продовольственным товарам – 328,2 млрд. рублей (снижение на 10,0% в сопоставимых ценах к уровню соответствующего периода 2014 года), по непродовольственным товарам – 345,9 млрд. рублей (снижение на 9,3%).

Оборот общественного питания в январе-августе 2015 года сложился в сумме 35,4 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 5,7% ниже уровня января-августа 2014 года.

 

Рынок труда
Численность безработных граждан, состоящих на учете в службах занятости, на 01 сентября 2015 года составила 32,3 тыс. человек (на 01 сентября 2014 года – 26,4 тыс. человек).

Уровень регистрируемой безработицы на 01 сентября 2015 года составил 1,42% (на 01 сентября 2014 года – 1,14%).

 Заработная плата
Согласно данным Свердловскстата, в июле 2015 года среднемесячная заработная плата в Свердловской области выросла на 4,4% к уровню июля 2014 года. В январе-июле 2015 года среднемесячная заработная плата одного работника по полному кругу организаций Свердловской области составила 30 522,2 рубля (105% к уровню января-июля 2014 года).

Выше среднеобластного значения заработная плата сложилась в таких видах экономической деятельности, как производство и распределение электроэнергии, газа и воды (на 18%), металлургическое производство (на 16%), добыча полезных ископаемых (на 13,3%), транспорт и связь (на 12,2%) и ряде других.

Заработная плата работников крупных и средних организаций Свердловской области в указанном периоде составила 33 955,8 рубля (104,7%).

 Финансы
Крупными и средними организациями Свердловской области за январь-июль 2015 года получен положительный финансовый результат (прибыль за минусом убытков) в размере 85,3 млрд. рублей, что в 1,6 раза выше уровня соответствующего периода предыдущего года.

В январе-июле 2015 года прибыль прибыльных организаций составила 126,6 млрд. рублей, что в 1,5 раза выше уровня января-июля 2014 года.

Значительный рост прибыли к уровню соответствующего периода предыдущего года отмечен в ведущих видах экономической деятельности, среди них: «обрабатывающие производства» (в 2,0 раза), «оптовая и розничная торговля» (в 1,8 раза), «сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство» (в 1,6 раза).

 

Демографическая ситуация
В январе-июле 2015 года в Свердловской области:

родилось 35,7 тыс. детей (97,4% к уровню января-июля 2014 года);

умерло 36,4 тыс. человек (102,7% к уровню января-июля 2014 года).

Естественная убыль населения составила 729 человек, или -0,3 промилле (в расчете на 1000 человек населения).

Выводы:

1) В 2015 году  в Свердловской области динамика по основным направлениям хозяйственной деятельности улучшилась по сравнению с предыдущими периодами.

2) Инфляция (официальная) по сравнению с 2014 годом увеличилась на 4,1%

3) Денежные доходы на душу населения выросли по сравнению с 2014 годом на 4,4% 
4) По сравнению с 2014 годом снизился объем строительства на 9,7%

5) Оборот розничной торговли снизился на 9,6% 
14.2.Ситуация на рынке коммерческой недвижимости в 2015г.
Российский рынок коммерческой недвижимости в 2015 году продолжает испытывать давление в связи с кризисными явлениями прошлого года. В то время как на рынке жилой недвижимости мы наблюдаем повышение спроса, коммерческой недвижимости свойственно уменьшение банковского финансирования, падение спроса и снижение арендных ставок, уменьшение объёма реальных сделок. Негативно повлиял на все секторы коммерческой недвижимости отток иностранного капитала, происходивший в 2014 году: объём инвестиций по оценкам на I квартал 2015 года оценивается в $520 млн., что является наименьшим показателем за последние 5 лет. Повышение ключевой ставки ЦБ РФ увеличило стоимость кредитов:СТАВКИ ПО КРЕДИТАМ
 в конце 2014 года достигли 20-25% в рублях. Девелопмент коммерческой недвижимости был скован жёсткой политикой банков и ограниченным кредитованием. 2014 год в связи с известными кризисными явлениями ознаменовался снижением деловой активности. Тем не менее, в 2015 году основной интерес инвесторов направлен на офисный рынок, где доля сделок составила 60% от общего объёма, размер инвестиций (по данным Colliers International)
 

    Как и прежде, основное внимание инвесторов направлено на столицу: подавляющий процент сделок приходится на Москву и всего несколько небольших транзакций на региональный рынок (около 1%). Несмотря на уменьшение спроса и без того возросшее предложение, за 2015 год только в Москве было введено рекордное количество торговых площадей, строительство и сдача в аренду которых были начаты до кризисной ситуации на рынке. Таким образом, рынок коммерческой недвижимости перенасыщен, объём предложения достиг рекордных показателей, равно как и показатель вакантности площадей. В то время же в офисном сегменте наблюдается некоторый рост в связи с более ограниченным предложением и уменьшением объёмов предполагаемых к вводу площадей. Именно на офисный сегмент приходится большая часть инвестиционных сделок — 39,6%, в остальных же сегментах коммерческой недвижимости инвестиционная активность по-прежнему рекордно низкая. Большой удар пришёлся по регионам — риски, сопряжённые с нестабильной экономической обстановкой, делают коммерческую недвижимость в регионах непривлекательной для инвесторов.
 

    Россия имеет один из крупнейших рынков недвижимости в Европе.  Несмотря на то, что в 2014 году многие компании приостановили свою деятельность на российском рынке коммерческой недвижимости, этот сегмент по-прежнему является привлекательным для инвесторов. Потенциальным инвесторам важно оценить все возможные риски, связанные с усугубляющейся обстановкой на рынке. Итоги двух кварталов 2015 года показывают, что 60% всех инвестиций (см. рисунок 1) в коммерческую недвижимость приходится на российский капитал: рынок в России всё так же нестабилен для иностранных инвесторов, спрогнозировать изменения сложно.
 



      К концу 2015 года к вводу заявлено дополнительное количество площадей, однако многие проекты с большой долей вероятности перенесут открытие: прирост предложения только увеличит вакансию, имеющую рекордные показатели в этом году (8-9%). Ввод новых объектов в эксплуатацию уже в 2015 году замедляется, к 2016 году в офисной недвижимости планируется к вводу всего два бизнес-центра, на 2017 год проекты вовсе приостановлены. Подобные меры, по мнению экспертов, должны уравновесить рынок и снизить вакансию. Таким образом, в перспективе арендаторы будут вынуждены выбирать из уже имеющихся объектов. Собственники коммерческой недвижимости вынуждены идти на ряд уступок для заполнения пустующих площадей — снижаются цены в соответствии с реалиями рынка, фиксируется курс валюты договора, происходит переход на процент с оборота и др. Арендаторы отказываются от пролонгации, избавляются от нерентабельных площадей, анализируя эффективность того или иного объекта недвижимости, и ведут свою деятельность с предельной осторожностью.
 

    Несмотря на некоторое улучшение экономической ситуации в России, прогнозировать улучшение ситуации на рынке коммерческой недвижимости по-прежнему сложно. Восстановление отечественного рынка коммерческой недвижимости всё так же затруднено из-за неопределённой макроэкономической и геополитический ситуации. Аналитики JLL полагают, что общий объём инвестиций по итогам 2015 года не превысит $3 млрд. Снижение ключевой ставки ЦБ РФ, которая с 16.06.2015 составляет 11,5%, а также стабилизация цен на нефть и укрепление национальной валюты позволят несколько снизить давление на отечественный рынок коммерческой недвижимости, однако в краткосрочной перспективе заметного улучшения ситуации на рынке ожидать не приходится: восстановление темпов роста предшествующих лет планируется не раньше 2016 года. Аналитики полагают, что к началу 2016 года ситуация на рынке начнёт постепенно улучшаться и после сильного спада начнётся затишье.
http://utmagazine.ru/posts/11568-rossiyskiy-rinok-nedvizhimosti-v-20015-godu
14.3. Анализ рынка объекта оценки и цен образующих факторов

17 декабря 1995 года состоялся местный референдум по определению границ и структуры органов местного самоуправления муниципального образования город Сухой Лог. Образовано единое муниципальное образование в составе города Сухой Лог, поселков Алтынай, Золоторуда, Рефт, Черемшанка, Глядены-Санаторий, Квартал 233, сел Знаменское, Курьи, Новопышминское, Маханово, Рудянское, Светлое, Талица, Таушканское, Филатовское, деревень Брусяна, Глядены, Шата, Боровки, Казанка, Сергуловка, Мокрая, Малый Таушкан, Заимка, Мельничная. 

Город Сухой Лог приобрел статус города в феврале 1943 года, центром муниципального образования является город Сухой Лог. С 3 января 1965 года город получил статус города областного подчинения. 

Возникновение слободы Сухоложская датируется 1710 годом. 

День города празднуется во второе воскресенье августа. 

Примерно к концу XVII века относится образование сел: Поварня (сейчас часть села Новопышминского), Заимка, Спасская (ныне Мельничная), Филатовское, Курьи, Боровки, Валовая (часть села Курьи), Кокуй (ныне село Знаменское), Шата, Ряпосова (ныне село Светлое), Рудянское. 

К памятникам архитектуры относятся: храм Николая Чудотворца в селе Новопышминском, храм Знамение в селе Знаменском, храм Михаила Архангела в селе Новопышминском. 

Первым промышленным предприятием на территории Сухоложья стала бумажная фабрика, дата основания 1879 год. 

В первых числах ноября 1930 года был получен первый сухоложский цемент. 

С 1937 года отмечается рождение производства асбестоцементных изделий. С 1942 года – производство вторичных цветных металлов. 
В августе 1992 года отмечалось 300-летие села Филатовском. В августе 1999 года – 330-летие села Курьи. В июле 2005 года – 135-летие санатория «Курьи». 

К достопримечательностям относятся: 
* Курьинские железисто-минеральные воды, Дивья гора, Скала профессорская, Сухоложская пещера, озеро Ирбитское, Сосновый бор, Липовая аллея, Гальяновское болото, болото Гладкое, болото Каменско-Алтынайское; 

к памятникам природы:
*нависающие над рекой Пышма скалы «Чертов стул» и «Три сестры» 

Важнейшие отрасли экономики: 
*производство строительных материалов: цемента, шифера, асбестоцементных труб; 
*производство огнеупорных материалов, вторичных цветных металлов; 
*сельское хозяйство. 

Ведущие (градообразующие) предприятия: 
*ОАО «Сухоложскцемент»; 
*ОАО «Сухоложский огнеупорный завод»; 
*ОАО «Сухоложский завод вторичных цветных металлов». 

Городской округ Сухой Лог расположен на юге Свердловской области в 120 км от областного центра -  г.Екатеринбурга, граничит на севере с Артемовским городским округом и с Ирбитским муниципальным образованием, на востоке с Камышловским городским округом, на юге с городским округом  Богданович, на западе с Асбестовским городским округом и городским округом  Рефтинский.

Общая площадь городского округа Сухой Лог  – 168 451 га 

Состав земель по категориям :

1) земли сельскохозяйственного назначения                                                      
78711;

2) земли населенных пунктов 
  8668 ;

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

     информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

     безопасности и земли иного специального назначения 
  4393;

4) земли особо охраняемых территорий и объектов
      28;

5) земли лесного фонда 
73276;

6) земли водного фонда
  2905;

7) земли запаса
    470.

По территории городского округа Сухой Лог проходят железнодорожные ветки: Богданович – Егоршино, ст.Кунара-ст.Курьи, ст.Рефт-Рефтинская ГРЭС, Свердловск-Тюмень; автомобильные дороги областного значения соединяют г.Сухой Лог с городским округом Богданович, с городским округом Рефтинский и с  Камышловским городским округом. Автомобильные дороги местного  значения соединяют сельские населенные пункты городского округа с  городом Сухой Лог.



На территории городского округа Сухой Лог находятся месторождения общераспространенных полезных ископаемых: Кунарское месторождение цементного сырья, Новосухоложское месторождение аргиллитов, Кунарское  месторождение огнеупорных глин, Курьинское
 месторождение трепелов и опок.


Основные показатели социально-экономического развития    городского округа  Сухой Лог                                                                                           

	Наименование показателей
	2011 год
	2012 год
	2013 год
	2014 год

	Численность экономически активного населения (тыс. человек)
	28,9
	28,1
	28,1
	28,3

	- в % к численности постоянного населения 


	58,9
	57,1
	64,0
	57,7

	Численность занятых в экономике (тыс. человек)


	18,3


	18,6
	23,06
	22,95

	Уровень регистрируемой безработицы, %:


	1,84
	1,71
	1,15
	1,1

	Численность безработных (человек)


	533
	493
	329


	312

	Среднедушевые денежные доходы населения (рублей в месяц)


	9,9
	10,7
	12,2
	12,5

	Среднемесячная заработная плата одного работника в экономике (рублей)


	17990
	21851
	24182
	25907

	Численность населения с денежными доходами ниже величины прожиточного минимума (человек)


	5758
	4462
	4500
	4565


	Наименование показателей
	2012 год
	2013 год
	2014 год

	Основные организации 


	10
	10
	9

	Стоимость основных фондов (млн. рублей)


	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений

	Оборот организаций, (млн. рублей), всего


	14124,6
	15915,3
	16738,1

	Темпы роста (снижения) оборота 

(к предыдущему году), %


	120,7
	112,9
	105,1

	Основные виды выпускаемой продукции (в соответствующих единицах измерения)


	0
	0
	0

	Среднесписочная численность работников (тыс. чел.) 


	4,674
	4,517
	4,480


	Наименование показателей
	2012 год
	2013 год
	2014 год

	Общее число
	
	
	

	- строительных организаций


	2
	81
	81

	- предприятий стройиндустрии


	4
	4
	4

	Стоимость подрядных работ, выполненных собственными силами строительных организаций (всех форм собственности)

(млн. рублей)


	нет сведений
	300,5
	нет сведений

	Объем производства материалов, изделий и конструкций (млн. рублей)


	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений

	Объем инвестиций в основной капитал организаций всех форм собственности (млн. рублей)


	1334,1
	1442,7
	1673,226

	Ввод в действие основных фондов за счет всех источников финансирования (млн. рублей), всего      

	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений

	в том числе по объектам
	
	
	

	- производственного назначения


	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений

	- социальной сферы


	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений

	Ввод в действие объектов социальной сферы

за счет всех источников финансирования
	
	
	

	жилья (тыс. кв. м)


	13,882
	12,099
	16,480

	дошкольных учреждений (мест)


	150
	44
	0

	· общеобразовательных школ (мест)


	0
	0
	0

	· поликлиник (посещений в месяц)


	0
	0
	0

	· больниц (коек)


	0
	0
	0

	· водопроводных сооружений 

    (тыс. м3/сут)


	0
	0
	0

	· газовых сетей (км)


	6,647
	1,22
	0,599

Примечание:

В 2014 году построено 6,538 км газопровода, ввод планируется в 2015 году.

	-   автомобильных дорог (км)


	3,038
	4,8
	_



	Численность работников, занятых в строительстве  и на предприятиях стройиндустрии (тыс. человек)


	нет сведений
	нет сведений
	нет сведений


	Наименование показателей
	2012 год
	2013 год
	2014 год

	Оборот розничной торговли (млн. рублей)


	5123,3


	6145,0
	6623

	Оборот розничной торговли  на душу населения (тыс.рублей на человека)


	104,2
	124,7
	135,2

	Оборот общественного питания (млн. рублей)


	525
	631,7
	661

	Охват учащихся общеобразовательных учреждений горячим питанием, %
	98,6
	98,6
	93,8


Город планировочно делится на две части: на южную – правобережную (основная часть) и северную – левобережную.

Город, в основном, имеет прямоугольную сетку улиц.

Жилая застройка, в основном, представлена индивидуальной жилой застройкой с приусадебными участками. Малоэтажная и многоэтажная застройка территории представлена в центральной, южной, части города. Она протянулась вдоль основных улиц: Белинского, Горького, Юбилейная, Октябрьская. Многие жилые кварталы почти в плотную примыкают к промышленной зоне и находятся в зоне санитарной вредности от предприятий. Это является крайне негативным фактором сказывающемся на здравоохранении населения города. Так же, в небольших объемах малоэтажная и многоэтажная застройка представлена в северной части города вдоль улиц Лесная и Гоголя, вблизи ООО «Сухоложский крановый завод».

Общественно-деловой центр находится в центральной части города и расположился вдоль улиц Белинского, Юбилейная, Горького. Городская администрация находится на ул. Кирова. Сфера медицинского обслуживания населения представлена сухоложской центральной районной больницей и станцией скорой медицинской помощи, находящихся на ул. Белинского, отделение переливания крови на ул. Горького, наркологическое отделение ЦРБ на ул. Фрунзе. они приближены к наиболее плотно населенным районам города. Так же в городе находится МУ «Стоматологическая поликлиника». Однако данные учреждения находятся на удалении от северной части города. Центральная часть города благоустроена, качество дорог в городе находится на высоком уровне. В центре города находится муниципальное учреждение культуры «Дворец культуры «Кристалл», загруженность которого составляет 117%. 

Железнодорожный вокзал находится в южной части города.

Коммунально-складская территория. В основной своей части прилегает к крупным производственным предприятиям и находится вблизи железнодорожных путей. 

Производственные территории. Основная часть производственных территорий сосредоточена в центральной и южной частях города. Центральная часть представлена такими крупными предприятиями как: ООО «Сухоложский завод металло-флюсов», ОАО «Сухоложский огнеупорный завод». К территории данных производственных комплексов прилегают с юга улицы Артиллеристов и Милицейская, с севера - р. Пышма. Эти производственные территории вплотную прилегают к жилым районам.

В Южной части сконцентрирована наибольшая часть производств: ОАО «Сухоложский завод Вторцветмет», ООО «Форес», «Завод сухих смесей», ОАО «Сухоложскцемент», ОАО «Агроснаб».

В восточной части находятся ПО «Сухоложская фабрика по переработке вторсырья», ЗАО «Уральская бумага».

В северной части города производственная территория представлена крупным предприятием ООО «Сухоложский крановый завод».

Практически все производственные территории расположились вдоль железнодорожных путей, что является целесообразным. 

Рекреационная зона представлена небольшим сквером (парком) с фонтаном  в центральном районе города. В городе находятся два спортивных комплекса: МУ «Спорткомплекс «Здоровье», МУ «Спортклуб «Олимпик», они включают в себя спортивные залы, тренажерные залы, футбольное поле, хоккейный корт, ледовое поле для катания, плавательный бассейн. Также имеются зеленые насаждения.

Оценка рынка коммерческой недвижимости г.Сухой Лог.

По состоянию на 2015-2016 год в г.Сухой Лог присутствуют три основных игрока на рынке коммерческой недвижимости :

	Агентство недвижимости «Наш дом» 
	Свердловская обл., Сухой Лог г., ул. Октябрьская,13

☎ Телефон
(34373) 4-28-41


	-

	Сухоложский центр недвижимости
	Свердловская обл., Сухоложский р-н, Сухой Лог, ул. Октябрьская, 10

☎ Телефон(34373) 3-26-31

⌚ Часы работы
пн-пт 10:00-19:00


	http://uralru.ru/

	Комитет по управлению муниципальным имуществом ГО Сухой Лог 
	Сухой Лог, ул.Кирова-7

Тел. (34373) 4-35-09, 3-10-26
	http://goslog.ru/


После проведенного анализа рынка и переговоров с руководителями вышеизложенных организаций, оценщик пришел к следующим заключениям:

1) основной объем сделок с коммерческой недвижимостью ( в том числе и с землей) приходится на КУМИ ГО Сухой Лог

2) рынок производственно-складской недвижимости ГО Сухой Лог находится в стадии формирования, что обусловлено величиной рынка и количеством совершаемых сделок. ( сделок в год совершается от 5 до 10)

3)  Срок экспозиции на рынке объектов с характеристиками аналогичными оцениваемому составляет от 3 до 12 месяцев

4) Вознаграждение риелтора при проведении сделок с коммерческой недвижимостью составляет 1-2%

5) Цена на выставляемые объекты является стартовой и в процессе торгов может происходить снижение на 5-15% в зависимости от продаваемого объекта. При совершении сделок с муниципальным имуществом снижение цены на выставляемые объекты не предусмотрено.

В ходе проведенного исследования было выявлено наибольшую долю рынка занимают сделки с торговой, офисной недвижимость, а так же земельными участками под строительство торговых площадей и производственно-складских. Такая тенденция наблюдалась на территории ГО на протяжении 2011, 2012, 2013, 2014гг.

Уровень цен на объекты коммерческой недвижимости по состоянию на январь 2016г:    
	Наименование  
	Величина показателя ( в среднем по ценам предложения)
	Источник информации

	Торговые помещения (в черте города)
	30000-80000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Офисные помещения ( в черте города)
	30000-80000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Производственно-складские помещения
	5000-15000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Земельные участки под ИЖС
	200-1000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Земельные участки под коммерческое использование
	300-2000 руб. за 1 кв.м.
	Комитет по управлению муниципальным имуществом ГО Сухой Лог


 Уровень арендных ставок на объекты коммерческой недвижимости по состоянию на январь 2016г:    
	Наименование  
	Величина показателя ( в среднем)
	Источник информации

	Торговые помещения (в черте города)
	400-1000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Офисные помещения ( в черте города)
	300-1000 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Производственно-складские помещения (теплые)
	80-360 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости

	Производственно-складские помещения (холодные)
	50-100 руб. за 1 кв.м.
	Сухоложский центр недвижимости


Основные цен образующие факторы для недвижимости:

· Месторасположение. Даже начинающий риэлтор должен знать, что месторасположение недвижимости играет главную роль: центр города, основные магистрали, близость к метро, первая линия домов — все это отражается на стоимости недвижимости при любом виде сделки.

Каким бы визуально-привлекательным не был объект, вдали от основных пешеходных и транспортных потоков, он теряет большую часть стоимости.

· Этажность. Не только торговые помещения, но и офисные получают прибавку в стоимости, если располагаются на первых этажах. Их стоимость резко уменьшается, если помещение подвальное, например.

· Отдельный вход. Стоимость объекта с отдельным входом, всегда будет выше, чем у аналогичного без отдельного входа. Особенно сильно это отражается на магазинах, ПСН, банковских помещениях.

· Ремонт помещения. Если речь об аренде, то наличие хорошего ремонта позволяет сократить «арендные каникулы». Если ремонт надо делать, то придется предоставить арендаторы увеличенные «каникулы» или на время уменьшить арендную плату.

При продаже все относительно — продавец, естественно, хочет «отбить» затраты на произведенный ремонт, покупателю не всегда нужно именно такое состояние.

· Тип здания. При прочих равных — административное здание выигрывает в цене по сравнению с нежилыми объектами в составе жилых. Объясняется это просто — легче менять назначение, нет фактора «недовольных жильцов», легче, как правило, с коммуникациями.

· Окружение. Может быть важным фактором, особенно для аренды. Речь идет не о «солидности» находящихся рядом организаций, иногда важно логически мыслить. Например: если рядом супермаркет, то поток народа явно больше.

· Наличие арендатора. Точнее — арендная ставка и срок договора с текущим арендатором коммерческой недвижимости. Крайне важный фактор при продаже помещения. Не всегда положительный, если покупатель намеревается использовать недвижимость для осуществления собственной деятельности.

Но, высокая арендная ставка и заключенный долгосрочный договор аренды, могут сильно повысить привлекательность объекта при его продаже в качестве арендного бизнеса.

P.S. Естественно, что помимо перечисленных, есть много других факторов, влияющих на оценку стоимости коммерческой недвижимости, но хороший риэлтор будет принимать их в расчет, только имея на руках информацию по каждому конкретному объекту.

Вывод:

- По мнению оценщика (на основании проведенного анализа всех факторов) район локального расположения объекта оценки можно назвать средне перспективным для дальнейшего развития и вложения в него  инвестиций, так как он находится в зоне ГО Сухой Лог, где спрос на коммерческую недвижимость, подобную оцениваемому объекту, находится на среднем уровне и не имеет тенденции к увеличению на момент оценки(по данным городских агентств недвижимости) 
15.АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Наилучшее использование имущества - это вероятный способ его эксплуатации, который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости этого имущества. 

Наилучшее (наиболее эффективное) использование является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика, который в ходе работы изучил характеристики объекта, его местоположение, состояние и динамику рынка на дату оценки.

Вместе с тем существует рекомендованный подход к поиску наилучшего использования имущества. Он сводится к рассмотрению спектра вариантов и их последовательному отбору по четырем критериям, приведенным ниже.

Критерий 1 - юридическая допустимость. Следует рассмотреть те варианты использования недвижимости, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.

Критерий 2 - физическая осуществимость. Следует рассматривать только физически реальные в местных условиях способы использования.

Критерий 3 - экономическая целесообразность. Следует оставить в рассмотрении только те варианты использования, которые принесут приемлемый доход владельцу участка.

Критерий 4 - максимальная эффективность. Из всех финансово осуществимых вариантов использования следует выбрать такой вариант, который принесет максимальный доход либо приведет к максимальной стоимости имущества.

В практике оценки недвижимости принято рассматривать варианты наилучшего использования с двух точек зрения: наилучшее использование земельного участка как свободного (незастроенного) и наилучшее использование земельного участка с имеющимися улучшениями.

Наилучшее использование участка как свободного

Предположим, что участок земли, на которой расположен объект, является свободным или может быть освобожден путем сноса здания. Необходимо рассмотреть варианты использования участка по четырем критериями.

Юридическая допустимость.  Рассматриваемый участок находится в зоне административно-коммерческого землепользования. Возможно сооружение объектов следующих видов: административные площади
Физическая осуществимость. Земельные участки, многоугольной формы. Рельеф участков ровный. Доступны коммуникации : электричество; отопление, вода, канализация  . Физические характеристики участка не накладывают ограничений на возможные юридически допустимые варианты его использования.

Экономическая целесообразность. Среди всех физически осуществимых и юридически допустимых вариантов использования земельного участка следует отобрать такие, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции.  

Таким образом,  можно указать на следующие потенциально прибыльные и, следовательно, экономически целесообразные варианты использования участков: 

1. Строительство административно-офисных помещений .

Максимальная эффективность. Из всех экономически целесообразных вариантов следует выбрать такой, который приведет к максимальной стоимости участка земли. 

Критерием максимальной эффективности является положительный возврат инвестируемого капитала, т.е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соотношения спроса и предложения и местоположения, которые определяют такие характеристики, как  валовый доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата.

Рассматриваемая градостроительная и  экономическая зона является перспективной для инвестирования капитала в строительство новых  объектов, т.к. уровень рыночных арендных ставок  обеспечивает необходимой доходности для возврата капитала и получения дохода.
Вывод: наилучшим использованием земельного участка является строительство на нем  административно-офисных помещений.

Наилучшее использование участка с улучшениями

Необходимо рассмотреть варианты использования участка с имеющимися улучшениями по трем критериями.

Юридическая допустимость.  Рассматриваемые участки находится в зоне административно-коммерческого землепользования. Возможно сооружение объектов следующих видов: производственно-складские.

Физическая осуществимость. Земельный участок  многоугольной формы. Рельеф участков ровный. Доступны  коммуникации: электричество, отопление, вода, канализация,. Физические характеристики участков не накладывают ограничений на возможные юридически допустимые варианты их использования.

Экономическая целесообразность. Среди всех физически осуществимых и юридически допустимых вариантов использования земельного участка с улучшениями следует отобрать такие, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции.

Остается в силе аргументация, которая приводилась при анализе экономической целесообразности использования участка как свободного. Потому  можно указать следующие экономически целесообразные варианты использования участков с имеющимися улучшениями:

1. использование под  административно-офисные помещения.

Максимальная эффективность. Из всех экономически целесообразных вариантов следует выбрать такой, который приведет к максимальной стоимости участка земли с улучшениями. 

Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, а также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, Оценщики пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта является использование в качестве административно-офисных помещений.
16. ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ

Этапы оценки
Процесс оценки – это документально и логически обоснованная процедура

исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых

методах и подходах к оценке. Задача Оценщика – определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объекта, резюмируется в итоговом суждении.

Проведение оценки рассматриваемого объекта включает в себя следующие этапы:

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. На этом этапе

осуществляется:

• Осмотр объекта оценки: на данном этапе Оценщик осматривает и фотофиксирует

объект оценки. В осмотре объекта оценки - земельного участка, принадлежащего на

праве собственности Гражданину Возженикову В.В., принимал участие заказчик.
• Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы

данные, характеризующие экономические, социальные, административные и другие

факторы, влияющие на рыночную стоимость объектов.

• Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная

информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними

другими объектами, недавно проданными или сданными в аренду. Сбор данных

осуществлялся путем изучения соответствующей документации, публикаций в

специализированных изданиях, консультации с экспертами.
3. Применение подходов к оценке объектов, включая выбор методов оценки и
осуществление необходимых расчетов. Для оценки рыночной стоимости объектов

рассматриваются три классических подхода: затратный, сравнительный и доходный. В

случае использования не всех подходов приводится обоснованные доводы об отказе от

расчета тем или иным подходом. Использование разных подходов приводит к получению

различных величин стоимости одного и того же объекта.

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение
итоговой величины стоимости объекта оценки.  На этом этапе после анализа

результатов, полученных разными подходами, Оценщик взвешивает достоинства и

недостатки каждого и устанавливает окончательную стоимость объекта на основании

результатов всех подходов и выбранных для каждого из них весовых коэффициентов.

5. Подготовка отчета о рассчитанной стоимости: на данном этапе аналитически

согласовываются все результаты, полученные на предыдущих этапах, и обобщенно

излагаются в виде повествовательного отчета.

 17.ОЦЕНКА  ЗДАНИЯ  ЗАТРАТНЫМ  подходом

Затратный метод, прежде всего,  основывается на принципах воспроизводства или замещения и предполагает то, что инвестор, проявляя должную благо разумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение участка под строительство и возведение аналогичного 

(по назначению и качеству) объекта в установленных временных границах. 

Стоимость объекта по затратному методу рассчитывается по следующей формуле:

С = СЗ + (ПВС – И),

где   СЗ – стоимость земельного участка,
ПВС – полная восстановительная стоимость объекта оценки,

И – накопленный износ объекта.
17.1.ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОЛНОЙ ВОССТАНОВИТЕЛЬНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
Восстановительная стоимость подразделяется на стоимость  воспроизводства и стоимость замещения . 

Стоимость воспроизводства определяется затратами в текущих ценах на строительство точной копии объекта (вновь построенного), с использованием таких же архитектурных решений, объемно- планировочных  решений, строительных конструкций и материалов, а также с тем же качеством строительно-монтажных работ. 

Стоимость замещения определяется расходами, в текущих ценах, на строительство объекта, имеющего с оцениваемым одинаковую полезность, и сопоставимые технические характеристики объекта. 

Процедура оценки рыночной стоимости объекта недвижимости по затратному подходу включает в себя следующие шаги:
	[image: image29.png]


[image: image30.png]



Шаг 1. Расчет стоимости
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Шаг 2. Расчет восстановительной

стоимости улучшений (здания, объектов благоустройства), находящихся на

земельном участке
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Шаг 3. Расчет величины

совокупного накопленного износа
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	Шаг 4. Расчет стоимости воспроизводства оцениваемого объекта

недвижимости путем вычитания величины износа из восстановительной стоимости улучшений
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Шаг 5. Расчет стоимости оцениваемого объекта недвижимости по затратному подходу путем сложения рыночной стоимости земельного участка с величиной стоимости воспроизводства
17.1.1.Оценка накопленного износа объекта

При оценке объекта учитывается его износ, который подразделяется на три вида: физический, функциональный и износ внешнего воздействия.

Физический износ

Физический износ в общем виде – это потеря конструктивным элементом здания первоначальных физико-технических свойств, он подразделяется на два основных вида:

· неустранимый физический износ;

· устранимый физический износ.

Износ начинается с момента создания улучшений. Здания и сооружения немедленно начинают подвергаться различным видам воздействий и испытывать влияние изменения архитектурных и иных требований, ведущих к функциональному износу. Негативное воздействие окружающей среды приводит к внешнему старению.

С момента сооружения зданий (улучшений) начинается их экономическая жизнь. В этот период  они должны вносить свой вклад в суммарную стоимость недвижимости. Когда улучшения являются оптимальными, суммарная величина их вклада в итоговую общую стоимость улучшений равна их общей стоимости. Однако с течением времени возникает разница между общими издержками на их создание и текущей стоимостью, которая является следствием различных видов износа. В тот момент, когда улучшение уже не может прибыльно использоваться, либо перестает вносить вклад в стоимость имущества, то есть в конце срока его экономической жизни, износ улучшений достигает 100%. 

Срок экономической жизни представляет собой временной отрезок, в течение которого здание можно использовать, извлекая прибыль. Это полный период времени, в течение которого улучшения вносят вклад в стоимость недвижимости. Улучшения достигают конца своей экономической жизни, когда их вклад в стоимость участка становится равным нулю вследствие их старения.

Срок физической жизни представляет собой период времени, в течение которого то или иное строение реально существует и годно для обитания или работы в нем. Так как 90 %  домов, когда-либо построенных в США и Европе сотни лет назад все еще функционируют, почти невозможно прогнозировать расчетный срок  физической жизни дома. Особую осторожность надо проявлять при использовании таблиц для расчета общей физической продолжительности жизни различных типов зданий. Для оценщика они имеют ограниченное значение.

Эффективный возраст основан на оценке внешнего вида дома с учетом его состояния, дизайна и экономических факторов, влияющих на его стоимость. Перефразируя старое выражение, если бы строение имело состояние и вид 13-летнего дома, то его и надо было бы оценивать как 13-летнее (с эффективным сроком в 13 лет), даже если дому было бы 10 или 20 лет. Хронологический возраст дома должен отмечаться в оценке, если он известен, однако обычно при расчете стоимости он имеет небольшое значение.

Срок оставшейся экономической жизни здания представляет собой период времени от даты оценки до конца экономической жизни дома; его-то и должен рассчитывать оценщик.

Не следует исходить из предположения о равномерном старении и износе недвижимого имущества. Часто ремонт, модернизация или переоборудование увеличивают срок жизни недвижимости, в то время как отсутствие нормального ухода сокращает экономическую жизнь.

Физический износ рассчитывался методом эффективного возраста. Этот метод основан на экспертизе строений оцениваемого объекта и апробированной гипотезе о том, что эффективный возраст так относится к типичному сроку экономической жизни, как накопленный износ к текущей восстановительной стоимости. 

Срок экономической жизни определяется по нормативам, эффективный возраст рассчитывается экспертно с использованием техпаспортов на здания и результатов обследования. Износ берем по ВСН-53-86р

Функциональный износ
Функциональный износ заключается в не соответствии объекта оценки современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное (моральное) устаревание можно оценить через рост темпа развития научно-технического прогресса, выраженного в процентах или долях. Известно, что рост темпа развития научно-технического прогресса для разных отраслей хозяйства Российской Федерации измеряется и среднем от 2 до 8% и год, а для некоторых отраслей, например, производство компьютерной техники – 50-80% в год, Для строительной индустрии рост темпа на развития научно-технического прогресса находится в диапазоне oт 2 до 4% и год. До начала 90-х годов темп был незначительным, но с введением рыночных взаимоотношений в стране наблюдался резкий скачек в использовании в строительной индустрии всего нового, что человеческий разум наработал за последние десятилетия.

В связи с этим, можно определить ориентировочную величину функционального устаревания зданий и сооружений по следующей формуле;
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 где

Фу – величина функционального устаревания, руб;

ВС – восстановительная стоимость здания, сооружения, руб;

i – величина, характеризующая годовое изменение роста развития научно-технического прогресса в строительной индустрии, для строительства различных по функциональному назначению зданий и сооружений, в процентах (долях);

n – время, в годах.

Восстановительная стоимость определяется по текущей сметной стоимости воспроизводства существующего объекта оценки, т.е. определяются все необходимые затраты, для того, чтобы объект оценки мог бы быть построен зановокак новый на дату проведения оценки.

Восстановительная стоимость – расчетные затраты на воссоздание (воспроизводство, воспроизведение) оцениваемого объекта в современных условиях с использованием договорных цен или сметной стоимости по существующим расценкам на проведение строительно-монтажных работ, сметных цен на строительные материалы, топливо, энергию, машины, оборудование, инвентарь и т.п., с сохранением всех параметров эксплуатационных качеств, присущихданному объекту оценки (с учётом эргономических, санитарно-гигиенических, экологических и других норм и требований, действующих на момент ввода здания (сооружения) в эксплуатацию),

Износ внешнего воздействия (экономический износ)

Износ внешнего воздействия – это снижение стоимости здания вследствие негативного изменения его внешней среды, обусловленного экономическими, политическими или другими факторами. В данном отчете износ принят в размере скидки на торг, которая на дату оценки (по данным риелторов ГО Сухой Лог) составляет от 10 до 20%.  

Таблицы физического износа конструкций и элементов (

	Определение износа: фундаменты

	Состояние
	%

износа
	Признаки

	Хорошее


	0-20
	Мелкие трещины в цоколе и под окнами первого этажа

	Удовлетворительное
	21-40
	Искривление горизонтальных линий цоколя без признаков увеличения осадочных деформаций.

	Неудовлетворительное
	41-60
	Трещины, частичное разрушение цоколя; следы увлажнения цоколя и стен подвала

	Ветхое
	61-80
	Массовые разрушения цоколя, прогрессирующие сквозные трещины на всю высоту здания, значительные выпирания грунта и разрушения стен подвала.

	Негодное
	80-100
	Полное разрушение конструкции.

	
	
	
	

	Определение износа: стены 

	Состояние
	%

износа

 
	Признаки

	
	
	деревянные
	Кирпичные, панельные, и др.

	Хорошее
	0-20
	Незначительные повреждения наружной обшивки или конопатки, растрескивание древесины венцов.
	Отдельные трещины и отпадение штукатурки местами, выветривание швов, мелкие выбоины.

	Удовлетворительное

 

 

 
	21-40
	Искривление горизонтальных линий фасада; продуваемость и промерзание стен, следы увлажнения и гнили на уровне нижнего окладного венца, у карниза и под оконными проемами. 
	Отслоение и отпадение штукатурки; выветривание швов; ослабление связей. Незначительные трещины в перемычках и по линии разграничения стен разного числа этажей, местами незначительная сырость стен.

	  Не вполне

удовлетворительное 
	41-60
	Деформация  стен и  прогибы, неравномерная осадка, перекос дверных и оконных косяков, поражение гнилью, осадка углов.
	Трещины в кладке и перемычках, в местах установки балконных плит и козырьков;   полное отпадение облицовки, заметное искривление стен, ослабление  связи между отдельными участками стен

 

	Неудовлетворительное


	61-70
	Полное нарушение жесткости сруба, образование трещин, поражение гнилью.
	Массовое разрушения кладки, следы увлажнения стен; нарушения связи между отдельными участками стен, наличие временных креплений

	Ветхое
	71-100
	Полное разрушение конструкции.

	Определение износа: перекрытия

	Состояние
	Износ %
	Признаки

	
	
	деревянные
	железобетонные

	Хорошее
	0-20
	Зазоры и щели между досками наката
	Усадочные трещины в штукатурке, частичное отпадение  и отслоение штукатурки, глухой звук при простукивании
	Усадочные трещины, незначительное смещение между плит по высоте вследствие деформации. 

	Удовлетворительное

 

 
	21-40
	Зазоры и щели между досками наката прогибы балок и настилов древесины гнилью и грибком, скалывание в узлах соединений балок с настилом, прогиб балок и прогонов.
	Ощутимая 

зыбкость, следы протечек, диагональные трещины на потолке;
	Отдельные глубокие трещины, следы протечек и промерзаний в местах опирания плит, прогибы. 

	Неудовлетворительное

 

 
	41-60
	Поражение 
	Глубокие трещины в местах сопряжений балок с несущими стенами и в перекрытии, местами наличие временных подпорок, следы увлажнения.
	Массовые  сквозные трещины с обнажением арматуры; изломы и прогибы.

	Ветхое
	61-80
	Сильное поражение древесины гнилью и грибком, расслоение древесины, полное или частичное скалывание  в узлах соединений, прогиб балок и прогонов.
	Беспорядочные трещины в перекрытии; заметный прогиб; временные подпорки; поражение гнилью и жучком. Конструкция на грани разрушения; которое местами уже началось.
	Прогибы,  множественные глубокие трещины в плитах.

	Негодное
	81-100
	Конструкция практически разрушена

	Определение износа: крыши

	Состояние
	%

износа
	Признаки



	
	
	деревянные
	рулонные
	шиферная
	железная 

	Хорошее
	0-20
	Ослабление креплений; повреждение деталей слуховых окон 
	Одиночные мелкие повреждения и пробоины в кровле и местах примыкания к вертикальных поверхностях, прогиб настенных желобов
	Искривление местами металлических желобов; ослабление креплений отдельных листов к обрешетке
	Ослабление креплений отдельных листов 

к обрешетке; отдельные протечки 

	Удовлетворительное

 

 

 

 

 

 

 
	21-40
	Поражение гнилью, 

Ослабление врубок и соединений
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы (местами) до 10% верхнего слоя кровли; проникание влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям 

 

 
	 Протечки и просветы в отдельных местах, отставание и трещины коньковых плит; отрыв листов до 10% площади кровли

 

 
	Неплотности фальцев пробоины

 и нарушение примыканий к выступающим частям местами; просветы при осмотре со стороны чердака; повреждения настенных желобов

	Неудовлетворительное

 

 
	41-60
	Поражение древесины гнилью; наличие дополнительных временных креплений стропильных ног; увлажнение древесины
	Разрушения верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия; разрушение желобов или водоприемных устройств; протечки местами;
	Отсутствие отдельных листов, отколы и трещины, протечки, ослабление крепления листов к обрешетке 
	Сильные деформации в

фермах; много

сорвавшихся болтов и

заклепок.

 

	Ветхое
	61-80
	Прогибы стропильных ног, поражение гнилью и жучком древесины деталей крыши
	 Массовые протечки, отслоения покрытия от основания, отсутствие частей покрытия
	Массовое разрушение кровли, отсутствие части настенных желобов и обделки свесов, большое количество заплат из рулонных материалов

 
	Необходима замена 20%

ферм.

 

 

 

	Негодное
	81-100
	Конструкции совершенно негодные и грозят обрушиться.

 

	
	
	

	
	 
	

	Определение износа: полы

	Состояние
	%

износа
	Признаки

	
	
	деревянные
	Бетонные, плиточные, цементированные.

	Хорошее
	0-20
	Единичные мелкие сколы, щели между досками.
	Отдельные мелкие выбоины и трещины, повреждения плинтусов. 

	Удовлетворительное

 

 

 
	21-40
	Стирание досок  в ходовых местах, повреждения отдельных досок.
	Стирание поверхности в ходовых местах, выбоины на площади до 25%.

	Неудовлетворительное

 

 
	41-60
	Прогибы и просадки, местами изломы отдельных досок.
	Массовые выбоины и отставание покрытий от основания на площади до 50%.В санузлах возможны протечки через междуэтажное перекрытие.

	Ветхое
	61-80
	Поражение гнилью и жучком досок, прогибы, просадки, разрушение пола.
	Массовые разрушения покрытий и основания

	Непригодное 
	80-100
	Конструкция полностью расстроена.

	Определение износа: Окна. Двери



	Состояние


	%
износа


	Признаки



	
	
	окна


	двери



	Хорошее 
	0-20
	Мелкие поверхностные трещины в местах сопряжений со стенами, истертость или щели в притворах. Замазка местами отстала, частично отсутствуют штапики, трещины стекол, мелкие повреждения отливов.
	Мелкие поверхностные трещины в местах сопряжений со стенами и перегородками; стертость дверных полотен или щели в притворах.



	Удовлетворительное 
	21-40
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах; часть приборов повреждена или отсутствуют; отсутствие остекления, отливов.
	Дверные полотна осели и имеют неплотный притвор, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки перекошены, наличники повреждены.

	Неудовлетворительное


	41-60


	Нижний брус оконного переплета и подоконная доска поражены гнилью, древесина расслаивается, переплеты расшатаны.
	Коррозия деталей дверных полотен и коробок местами; повреждение заполнения дверей

	Ветхое 
	61-80
	Оконные переплеты, коробка и подоконная доска полностью поражены гнилью и жучком, створки не открываются или выпадают; все сопряжения нарушены.
	Массовая коррозия коробок и полотен, местное разрушение полотен  и коробок

	Негодное 
	80-100
	Полное разрушение конструкции.


	Характеристика конструктивного элемента и инженерного оборудования 
	Срок службы в годах 

	1 
	2 

	1. 
	Фундаменты: 
	  

	  
	- бетонные, железобетонные, ленточные и свайные 
	150 

	  
	- бутовые на сложном растворе или цементном растворе, бутобетоне 
	150 

	  
	- бутовые на известковом растворе 
	100 

	2. 
	Стены: 
	  

	  
	- капитальные, кирпичные при толщине стен в 2,5-3,5 кирпича на сложном или цементном растворе 
	150 

	  
	- кирпичные с железобетонным или металлическим каркасом 
	150 

	  
	- крупноблочные толщиной 40 см и более шлакобетонных или керамзитобетонных блоков на цементном растворе 
	125 

	  
	- кирпичные с толщиной стен в 2,0-2,5 кирпича на известковом растворе 
	125 

	  
	- крупноблочные из шлакобетонных и керамзитобетонных блоков толщиной 40 см 
	125 

	  
	- крупноблочные из силикальцитных, кирпичных, легкобетонных и зольно-сланцевых блоков 
	100 

	  
	- крупнопанельные однослойные из шлакобетона, керамзитобетона 
	125 

	  
	- многослойные из железобетонных плит и утеплителя, керамзитобетонные, виброкирпичные с утеплителем, кирпичные облегченные при толщине 1,5-2 кирпича 
	100 

	3. 
	Перекрытия железобетонные. 
	  

	  
	- монолитные, сборно-монолитные 
	150 

	  
	- сборные из панелей и настилов толщиной более 10 см 
	150 

	  
	- толщиной 10 см и менее 10 см и ребристое 
	70 

	  
	- сборные по ж/б балкам 
	150 

	  
	- железобетонные или бетонные по металлическим балкам 
	125 

	4. 
	Полы: 
	  

	  
	- из метлахской и керамической плитки по бетонному основанию 
	80 

	  
	- паркетные дубовые 
	80 

	  
	- то же, буковые 
	50 

	  
	- дощатые 
	30 

	  
	- из поливинилхлоридных плиток, линолеума 
	10 

	5. 
	Лестницы: 
	  

	  
	- из сборных железобетонных элементов, из каменных, бетонных и железобетонных плит по металлическим и железобетонным косоурам 
	100 

	6. 
	Крыши: 
	  

	  
	А. Несущие элементы: 
	  

	  
	- из сборных железобетонных настилов 
	150 

	  
	- из железобетонных стропил и обрешетки 
	150 

	  
	- железобетонные совмещенные крыши 
	100 

	  
	Б. кровля из: 
	  

	  
	- керамической первосортной черепицы 
	80 

	  
	- асбестоцементных плит и волнистого асбошифера 
	30 

	  
	- оцинкованной стали 
	25 

	  
	- черной листовой стали, окрашенной масляными или синтетическими красками 
	15 

	  
	- рулонных материалов 
	8 

	7. 
	Перегородки: 
	  

	  
	- железобетонные 
	150 

	  
	- шлакобетонные, бетонные, кирпичные, оштукатуренные 
	75 

	  
	- гипсовые, гипсоволокнистые, гипсобетонные 
	60 

	  
	- деревянные оштукатуренные или обитые сухой штукатуркой 
	40 

	8. 
	Двери и окна: 
	  

	  
	- дверные и оконные блоки 
	20 

	9. 
	Внутренняя отделка: 
	  

	  
	- штукатурка по бетонным и кирпичным стенам 
	50 

	  
	- штукатурка по деревянным перегородкам 
	35 

	  
	- масляная окраска 
	6 

	  
	- оклейка стен обоями 
	4 

	10. 
	Инженерное оборудование: 
	  

	  
	- водопровод и канализация 
	30 

	  
	- отопление 
	30 

	  
	- горячее водоснабжение 
	10 

	  
	- вентиляция 
	30 

	  
	- электроосвещение 
	15 

	  
	- электроплиты 
	20 

	  
	- газооборудование 
	20 

	  
	- лифты 
	20 

	11. 
	Благоустройство придомового участка: 
	  

	  
	- благоустройство участка 
	15 

	12. 
	Наружная отделка: 
	  

	  
	- облицовка стен естественным камнем 
	125 

	  
	- облицовка стен керамическими плитками 
	75 

	  
	- терразитовая штукатурка с мраморной крошкой 
	50 

	  
	- облицовка ковровой плиткой 
	35 

	  
	- штукатурка по кирпичу на сложном растворе 
	30 

	  
	- штукатурка по кирпичу на известковом растворе 
	20 

	  
	- штукатурка по дереву 
	15 

	  
	- окраска 
	5 


	Группа зданий 
	Конструкция зданий 
	Срок службы, лет 

	I 
	Здания особо капитальные с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнением каменными материалами 
	175 

	II 
	Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или столбы железобетонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, своды по металлическим балкам 
	150 

	III 
	Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные. 
	125 

	IV 
	Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы железобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные. 
	100 

	V 
	Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы кирпичные или деревянные, перекрытия деревянные. 
	80 

	VI 
	Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рубленными стенами. 
	50 

	VII 
	Здания деревянные, каркасные и щитовые 
	25 

	VIII 
	Здания камышитовые и прочие облегченные (деревянные, телефонные кабины и т.п.). 
	15 

	IX 
	Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговых организаций. 
	10 


17.1.2.Источники информации для расчетов

1.Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений, имеющихся в учреждениях и организациях, состоящих на государственном  бюджете.

2. “Разъяснение по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников УПВС” - М: Республиканское управление технической инвентаризации, 1995.

3.Индексы изменения сметной стоимости строительства (индексы инфляции) к ценам 1984 года (по материалам  "Уральского Регионального Центра Экономики и Ценообразования в Строительстве").

4. Территориальный пояс: 2

5. Климатический район: 1

Переход к уровню цен на дату оценки

Восстановительная стоимость оцениваемого здания в уровне цен на дату оценки  определяется путем пересчета стоимости строительства в уровне цен 1969 года сначала в уровень цен 1984 года, а затем - в уровень цен на дату оценки с использованием соответствующих коэффициентов и индексов.

Переход к уровню цен на дату оценки производится умножением стоимости в уровне цен 1984 года на индексы цен на строительные- монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и сооружений по состоянию на дату оценки. Значение индексов принимается по данным Межведомственной комиссии по ценообразованию в строительстве Свердловской области:.

И1984/2000 = 15,569

И2001/2016 = 7,506
Прибыль предпринимателя для зданий и сооружений отличается, по причине того, что сооружения носят вспомогательных характер и элемент инфраструктуры. Весь основной получаемый доход в будущем будет от зданий, поэтому и прибыль девелопера для зданий выше чем для сооружений.

Расчет предпринимательской прибыли проведен по формуле (http://aval-ocenka.ru/problemnye-voprosy-otsenki/problena-pribyl-predprinimatelia):

                                    Пп = Пmin + (Пmax - Пmin) * ΔP, где
 

Пmax – максимальный уровень прибыли застройщика для наиболее привлекательного региона РФ (принимаем для центра Москвы = 70%)

Пmin - минимальный уровень прибыли застройщика (принимается равным ставке доходности по долгосрочным ОФЗ на дату оценки)

ΔP – изменение уровня потенциала региона относительно менее рискованного.

ΔP = (Pрег.оц. - Pmin) / (Pmax - Pmin)

Pрег.оц – индекс потенциала региона объекта оценки (Свердловская область)

Pmax – максимальный индекс потенциала региона РФ (Москва)

Pmin – минимальный уровень потенциала, соответствующий наименее рискованному региону.

 

Находим на сайте таблицу: «инвестиционные потенциал регионов России» , и именно в ней найдем все необходимые данные для расчета. Максимальный индекс потенциала региона принадлежит Москве (14,569), минимальный – Ненецкому автономному округу (0,113).

 

Исходные данные приведены в таблице:

	Показатель
	Значение

	Пmin
	10,75%

	Пmax
	70%

	Pрег.оц
	2,596

	Pmax
	13,873

	Pmin
	0,114

	ΔP
	0,18


 

Прибыль предпринимателя = 10,75 + ( 70 – 10,75) * 0,18 = 21,4%
17.1.3. Расчет восстановительной стоимости.
	Удельные веса  конструктивных элементов по данным соответствующей таблицы УПВС составляют:
	 
	 

	1
	 Удельный  вес в общей стоимости, %
	 Износ по ВСН 53-86, % и таблицам службы
	 Удельный  вес в общей стоимости с учетом износа, %

	ФУНДАМЕНТ
	                  4   
	21,3
	3,1

	СТЕНЫ
	                 23             
	21,3
	18,1

	ПЕРЕКРЫТИЯ И ПОКРЫТИЯ
	                   11   
	21,3
	8,7

	Кровля
	                     8    
	30
	5,6

	Полы
	                     10    
	30
	7

	Проемы
	                   16
	20
	12,8

	Отделка  внутренняя
	                    12
	40
	7,2

	Внутренние инженерные сети
	                     9    
	40
	5,4

	Прочие
	                     7
	50
	3,5

	ДОЛГОЖИВУЩИЕ  ЭЛЕМЕНТЫ
	                   38    
	
	

	Короткоживущие элементы
	                   62    
	
	

	Всего
	                 100    
	
	71,4 (удельный вес элементов за вычетом износа)

	Определение восстановительной стоимости объекта

	Аналог
	Стоимость един. Площ.  Тыс. руб./м2
	Стоимость един. Объема,  тыс. руб./м3
	Стоимость приведена в ценах

	сборник №4, таб.50
	0
	0,0253
	1969 г.

	Корректировки
	
	
	 

	Элементы сравнения
	Описание
	Корект. 

	 
	Объект оценки
	объект-аналог
	коэфф.

	Количество этажей
	                     2    
	                       2    
	1

	Класс капитальности
	                     - 
	                       1   
	1

	Общая площадь,  м2 
	              542,2
	                       -    
	1

	Объем,  м3
	2472
	                      10000   
	1

	Фундамент
	 бетон 
	 бетон 
	1

	Стены
	 кирпич
	кирпич 
	1

	Перекрытия
	 ж\б плиты
	ж\б плиты 
	1

	Крыша и кровля
	асбоцемент
	Асбоцемент
	1

	Полы
	 Бетонные
	Бетонные
	1

	Проемы
	 пластиковые 
	 Простые 
	1

	Отделка внутренняя
	 Повышенная 
	повышенная 
	1

	Внутренние инженерные сети
	 Электричество, отопление, вода, канализация
	Электричество, отопление, вода, канализация
	1

	Прочие
	                       -    
	                       -    
	1

	Поправка на климатический район
	1,09

	Стоимость оцениваемого объекта в ценах 1969 г., тыс. руб.
	68,17

	Коэфф. Перехода к базисным ценам 1984г. 

Коэффициент промышленности – 1,18
Областной коэффициент-1,01
	1,19

	Индекс цен в строительстве на 2000 год
	15,569

	Индекс цен в строительстве на дату оценки
	7,506

	Общий коэффициент в строительстве
	139,1

	Стоимость объекта  в  ценах на дату оценки,  тыс. руб.
	9 482,4              

	Прибыль предпринимателя, % от затрат
	21,4
	            2029,2   

	Стоимость восстановления объекта,  тыс. руб. (без НДС)
	          11 511,6   

	Физический износ, % (округленно)
	                       28,6

	Функциональный износ,%
	0

	Внешний износ, %
	10

	Совокупный износ, % (округленно)
	35,7

	Стоимость восстановления объекта, округленно, руб. с учетом совокупного износа (округленно)
	7 401 959

	Стоимость 1 кв.м. рублей
	13652

	Теплый пристрой площадь, кв.м.
	46,3

	Стоимость теплого пристроя, руб.
	632 088

	Общая стоимость строения, руб.
	8 034 047
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На момент оценки здания  находятся в не удовлетворительном состоянии       

	Состояние здания 
	Физический износ, % 

	Хорошее 
	0-10 

	Вполне удовлетворительное 
	11-20 

	Удовлетворительное 
	21-30 

	Не вполне удовлетворительное 
	31-40 

	Неудовлетворительное 
	41-60 

	Ветхое 
	61-75 


	Непригодное (аварийное) 
	75 и выше 


	Наименование объекта
	Стоимость, руб. (без  НДС) 

	Нежилое здание  по адресу:  с.Курьи, ул.Школьная-17 : площадь – 588,5 кв.м.
	8 034 047


.
                                                     18.сравнительный подход
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Шаг 1. Выбор объектов, аналогичных оцениваемому объекту

недвижимости, представленных на рынке коммерческой

недвижимости 
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Шаг 2. Применение необходимых корректировок в целях

достижения наибольшей степени сопоставимости объектов-

аналогов и оцениваемого объекта недвижимости
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Шаг 3. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта

недвижимости по сравнительному подходу на основе

скорректированных ценовых показателей объектов-аналогов
Подход по сравниваемым продажам определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по физическим характеристикам, использованию, доходу, который они приносят. Он базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью наиболее распространяемым и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой. Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов.

18.1 Метод сравнительного анализа продаж.

Описание метода
Метод сравнения продаж позволяет определять рыночную стоимость объекта недвижимости на основе анализа недавних продаж аналогичных объектов, которые схожи с оцениваемым объектом по следующим признакам:
1. по физическим признакам;
2. по использованию (назначению) объектов;
3. доходу, который он приносит.
Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит для оцениваемых объектов стоимость тем, же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Подход базируется на принципе замещения, согласно которому, при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью, наиболее распространенным и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой.
В данной оценке для расчета применен метод качественного сравнения цен.
Метод качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижимости, когда число сделок не превышает число элементов сравнения.
Данная техника основана на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ранжированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок.
При  этом  для  обозначения  элементов  сравнения  могут  использоваться  качественные  характеристики:
«лучше объекта оценки»,  «аналог объекта оценки»,   «хуже объекта оценки», или шкала:  -1, 0, 1.
Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэффициенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако, отсутствие достаточного обоснования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения результата расчета, но может даже усугубить ошибку.
Применение метода  заключено в последовательном выполнении следующих шагов:
· Изучение рынка и выборка продаж и листингов (предложений на продажу), т.е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. Как правило, наиболее актуальные и сходные сопоставимые продажи служат лучшими показателями стоимости оцениваемого объекта.
· Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, о дате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях сделки.
· Анализ   и   сравнение   каждого   объекта   с   оцениваемыми    по    времени    продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и т. д.;
· Корректировка проводится в следующей последовательности: в  первую  очередь  проводится корректировка на дату и условия продажи. Далее проводится корректировка по условиям продажи и на уторговывание. После определения приведенной стоимости расчетного показателя по времени продажи и условиям проводятся корректировка по всем ценообразующим факторам, обозначается направление корректировки, которая могла бы привести к значению, соответствующему свойствам объекта оценки. Корректировка цены проводится по каждому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом. В качестве единицы сравнения обычно выбирается удельная цена на ед. площади, и т.д.. Величина поправок выбрана по 3-х бальной шкале (-1, 0, 1).

· Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.
Для проведения сравнительного анализа Оценщик использовал не данные о сделках купли-продажи объектов (в виду их отсутствия), сходных с оцениваемым, а цены предложения. Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно представленных на рынке объектов.
Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности

Обременение объекта-аналога или объекта оценки договором аренды со ставками арендной платы, не согласованными с динамикой изменения рыночных условий в период действия договора аренды, может привести к снижению дохода от эксплуатации приобретаемого объекта в сравнении с рыночным уровнем.

Если  такое  снижение  касается  объекта-аналога,  то  цена  сделки  с  ним  корректируется  в  сторону увеличения. Если объект-аналог не обременен таким договором аренды, а объект оценки сдан в аренду на невыгодных условиях, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в меньшую сторону.

Права владения и пользования объектом-аналогом или объектом оценки могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями.

Любое из указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта. Следовательно, если обременение касается объекта-аналога, то цена последнего корректируется в сторону увеличения. Напротив, если ограничиваются возможности использования объекта-оценки, то цена объекта-аналога уменьшается па величину поправки.

Отличие качеств права на земельный участок в составе объекта-аналога или объекта оценки проявляется в случаях, когда: собственник строения при сделке передает покупателю не право собственности, а право аренды или иное имущественное право на земельный участок; имеется или отсутствует запрет на последующую продажу объекта без изменения (или с изменением) прав на земельный участок.

В данном случае поправка может оцениваться путем капитализации изменений платежей за пользование землей. Другие случаи осложнений или запретов можно будет учитывать только на основании сравнительного

анализа сделок и экспертных оценок вклада конкретных особенностей обременении.

При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. При этом возможны варианты:

Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.

Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов.

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или соответствующей частью цены) сделки.

Группа  факторов,  именуемая  условиями  продажи,  включает  прочие  субъективные  условия  договора

сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их отличия от условий, предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости.

Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В этом случае продажа совершается срочно за счет снижения цены. Учет влияния финансового давления на сделку родственных связей, партнерских и других отношений оказывается возможным лишь на уровне экспертных оценок, опирающихся на анализ реальной ситуации. Чаще всего такие оценки сделать затруднительно и сделки с объектами-аналогами, обремененными такого типа давлением, из рассмотрения исключаются.

Учет  влияния  на  цены  сделок  нерыночных  соотношений  между  арендной  платой  и  ценой  сделки необходим в случаях, когда покупатель и продавец связаны между собою отношениями купли-продажи и аренды одновременно.

Распространенной  является  ситуация,  когда  покупатель  дает  разрешение  продавцу  арендовать продаваемые помещения (полностью или частично) в течение длительного времени после продажи. Для снижения налоговых платежей стороны договариваются об одновременном снижении (против рыночных цен) цены купли- продажи и контрактных арендных ставок. Корректировку цены сделки объекта-аналога можно выполнить, исходя из условия, что продавец кредитует покупателя.

К данным элементам сравнения относится также случай продажи объекта-аналога арендодателем арендатору на условиях, предусмотренных опционом, условия которого не соответствуют рыночным условиям на дату продажи.

Наличие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для развития инфраструктуры или возможность льготного кредитования развития объекта могут дополнительно стимулировать покупателей, обеспечивая превышение цены сделки над рыночно обоснованной величиной. Величина поправки может быть оценена,   исходя   из   предположения,   что   субсидии   уменьшат   в   будущем   вклад   покупателя   в   развитие инфраструктуры на эту величину. Такая оценка осуществляется сравнением конкретных данных о нормах отчисления средств на инфраструктуру в районе расположения объекта оценки и объекта-аналога. При обещании льготного кредитования поправка оценивается, исходя из текущей стоимости разницы между годовыми платежами по льготному и рыночному кредитованию.

Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том числе из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого типа. Эти изменения влияют и па величину отличия цены предложения от цены сделки.

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на

объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах рынка.

Если для объекта-аналога известна цена предложения, она корректируется внесением поправки (как правило, в сторону уменьшения), определенной на основе экспертных оценок операторов рынка недвижимости.

К факторам  местоположения относятся:

Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением

в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.

Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами.

Транспортная и пешеходная доступность  объекта,  в том  числе близость его к  основным  и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта.

Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне – лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредных производств.

Влияние различий всех факторов этой группы на цены сделок с объектами-аналогами и объектами оценки учитывается при корректировке цеп сделок техниками сравнительного анализа на основе рыночных данных.

Физическими характеристиками обладают земельный участок и улучшения.

К характеристикам земельного участка относятся: размер, форма, топографические и геологические параметры,  уровень  подготовленности  (избавления  от  растительности  и  неровностей)  земельного  участка  и качество  почвенного  покрова.   При  этом   из   топографических  параметров   участка   важнейшими  являются неровности поверхности, наличие склонов, холмов, рвов и скальных образований.

Из геологических параметров наибольшего внимания заслуживают прочностные характеристики (несущая способность) пород земной коры под участком, наличие и режимы проявления грунтовых вод.

Полезны также сведения о возможном залегании полезных ископаемых (как источнике возможных обременении в будущем).

Из  характеристик  улучшений  основное  внимание  уделяется  размерам  здания,  включая  строительный объем, этажность и номер этажа помещения. Учитываются размеры помещений, в том числе общая площадь всех помещений, площади основных, вспомогательных и технических помещений, высота потолков. Существенное влияние на цены сделок оказывают тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы конструкций.

В состав важных факторов включены: состояние элементов конструкций, потребность в их реконструкции и ремонте, внешний вид строения (архитектурный стиль) и состояние фасада, ориентация входа (во двор или на улицу).

Кроме характеристик собственно строения, существенными оказываются и характеристики окружения: тип и архитектура окружающей застройки, состояние фасадов строений и благоустроенность территории, загрязненность почвы и воздушной среды.

Корректировки   по  различиям   большинства   факторов   этой  группы   осуществляются  на   основании сравнения цен сделок. Корректировка на различие размеров помещений и строительного объема осуществляется

на основе данных о рыночной стоимости единицы площади или единицы объема строения данного типа. Поправки на различия величин площади земельных участков в составе объекта-аналога и объекта оценки определяются на основе данных о рыночной стоимости единицы площади земельного участка. При оценке и внесении поправок к ценам сделок с объектами-аналогами, имеющими размеры, отличные от размеров объекта оценки, полезным будет использование техник корректировки удельных цен.

Поправки, связанные с потребностью в ремонте, рассчитываются по величине издержек на проведение ремонтных  работ  с  добавлением  прибыли  предпринимателя,  рассчитанной  по  норме  отдачи  на  капитал, вложенный в новое строительство.

К экономическим относятся характеристики, которые оказывают влияние на доходность объекта. Существенным  для  экономики  и  ценности  объекта  являются  возможности  экономии  ресурсов.  От

отношения полезной площади к общей площади помещений зависит характеристика доходности объекта: чем

больше это отношение, тем больше отношение дохода к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей резервированию на воспроизводство объекта (возврата капитала) в чистом доходе от сдачи объекта в аренду. Корректировка на отличие этой характеристики для объекта-аналога и объекта оценки может быть выполнена капитализацией перерасхода средств на налоги, страховку, эксплуатационные, коммунальные платежи и другие операционные расходы за «избыточные» квадратные метры вспомогательных и технических помещений.

Невозможность контроля (при отсутствии счетчиков расходов) и минимизации потерь тепла и других ресурсов (из-за конструктивных особенностей улучшений) ведет к увеличению коэффициента операционных расходов, а также к уменьшению чистого операционного дохода и стоимости. Потеря стоимости вследствие отсутствия счетчиков может быть оценена как стоимость установки последних.
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Потери стоимости из-за недостатков проекта или конструкций, приводящих к различию расходов ресурсов для объекта оценки и объекта-аналога, оцениваются по разнице коэффициентов операционных расходов.

Использование объекта-аналога до и после продажи может не в полной мере соответствовать принципу наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ). Так, например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу набора функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется потенциал объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, не используются дополнительные меры стимулирования арендаторов для уменьшения потерь от недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно  учитываться  путем  корректировки  цены  сделки  с  объектом-аналогом  рыночно обоснованной поправкой к величине эффективного валового дохода.

Наличие  или  отсутствие  необходимых  или  желательных  элементов  сервиса,  включая дополнительные компоненты, не относящиеся к недвижимости, может оказывать существенное влияние на цену сделки.

Отсутствие или недостатки телефонных линий, центральной или местной системы отопления, системы газо-, водо- и энергоснабжения, канализационных систем приводит к снижению ценности объекта. При наличии этих недостатков у объекта-аналога цену сделки надлежит корректировать в сторону увеличения. Если эти недостатки присущи объекту оценки, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в сторону уменьшения. При наличии магистральных коммуникаций соответствующего профиля вблизи объекта величина корректировки определяется затратами на подключение к этим коммуникациям с учетом прибыли предпринимателя. При отсутствии магистральных коммуникаций корректировки определяются затратами на создание автономных систем обеспечения объекта ресурсами и удаления отходов (также с учетом прибыли предпринимателя).

Для реализации большинства доходных функций весьма важным условием является наличие парковки для автотранспорта. При этом эталонным считается вариант, когда минимальное число парковочных мест не меньше максимально  возможного.  Любое  отклонение  от  требования  «эталона»  приводит  к  необходимости соответствующей корректировки цены сделки (как правило, путем капитализации будущих затрат покупателя на постоянную или временную аренду части прилегающих территорий).

Наличие или отсутствие на объекте технических средств систем безопасности (в достаточном количестве и должного качества), а также договорных отношений с надежной службой безопасности оказывают (за редкими исключениями в нетипичных случаях) влияние на сумму сделки. В этом случае корректировку цены сделки можно выполнить путем добавления (исключения) затрат (с прибылью предпринимателя) на установку (ремонт, замену) оборудования и поиск партнера из числа фирм, специализирующихся на обеспечении безопасности.

Нередко  в   цену  продажи   объекта-аналога   включаются   предметы   собственности,   не   являющиеся элементами объекта недвижимости: торговле или офисное оборудование, личное имущество собственника или управляющего (первый вариант). Иногда такого рода элементы оказываются в составе недвижимого имущества, являющегося объектом оценки (второй вариант). В таких случаях скорректированная цена сделки (расчетная цена объекта оценки) находится путем уменьшения цены (в первом варианте) или увеличения (во втором варианте) цены сделки с объектом-аналогом на расчет.
В результате проведенного исследования и анализа рынка, оценщик не нашел объектов-аналогов сопоставимых по свои параметрам с объектом оценки . В связи с эти, оценщик счел возможным отказаться от проведения сравнительного подхода. 
19.ОЦЕНКА ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ
19.1.Описание метода капитализации доходов
В основе доходного метода лежит принцип ожидания, связывающий полезность объекта собственности со стоимостью прогнозируемых будущих выгод. При реализации данного метода рассматривается способность объекта оценки приносить определенный доход, который выражается в двух формах: доход от эксплуатации объекта и доход от его продажи. Доходный метод основан на технике капитализации и дисконтирования. Техника капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставки капитализации на момент оценки или перспективу определить стоимость объекта. Метод капитализации доходов основан на прямом преобразовании чистого операционного дохода (ЧОД) в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации. 

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости. Однако, на наш взгляд данное определение дает понимание математической сущности данного показателя. С экономической точки зрения, коэффициент капи тализации отражает норму доходности инвестора. 

Метод капитализации доходов применяется если: 

•      потоки доходов – стабильные положительные величины; 

•      потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Базовая формула расчета имеет следующий вид: 
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Основные этапы процедуры оценки методом капитализации: 
1)   определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, в качестве дохода, генерируемого объектом недвижимости при его наи лучшем наиболее эффективном использовании; 

2)   расчет ставки капитализации; 

3)   определение стоимости объекта недвижимости на основе чисто го операционного дохода и коэффициента капитализации, путем деления ЧОД на коэффициент капитализации. 

Остановимся подробно на каждом из вышеперечисленных этапов. 

Расчет ожидаемого чистого операционного дохода. 
Оценщик недвижимости работает со следующими уровнями дохода10: 

•      ПВД (потенциальный валовой доход); 

•      ДВД (действительный валовой доход); 

•      ЧОД (чистый операционный доход); 

•      ДП (денежные поступления) после выплат процентов за кредит. Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно 

получить от недвижимости, при 100%ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле: 
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Договор аренды – основной источник информации о приносящей доход недвижимости. Аренда – предоставление арендатору (нанимателю) имущества за плату во временное владение и пользование. Право сдачи имущества в аренду принадлежит собственнику данного имущества. Арендодателями могут быть лица, уполномоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду. Одним из основных норма тивных документов, регламентирующих арендные отношения, является Гражданский кодекс РФ (гл. 34). 

Оценщик в процессе работы опирается на следующие положения договора аренды: 

•      по договору аренды здания или сооружения арендатору одновременно с передачей прав владения и пользования такой недвижимостью передаются права пользования той частью земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования, даже в том случае, когда земельный участок, на котором находятся арендованные здания или сооружения, продается другому лицу; 

•      если срок аренды в договоре не определен, то договор аренды считается заключенным на неопределенный срок; 

•      передача имущества в аренду не является основанием для пре кращения или отмены прав третьих лиц на это имущество. При заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора о всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т.п.). В противном случае арендатор вправе требовать уменьшения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков. 

Договор аренды здания или сооружения: 

•      заключается в письменной форме на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации; 

•      предусматривает согласованные сторонами условия и размеры арендной платы, без которых договор аренды считается незаключенным; 

•      если арендатор произвел за счет собственных средств и с согла сия арендодателя улучшения арендованного имущества, неотде лимые без вреда для имущества, то он имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором аренды. Стоимость неотделимых улучшений арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, возмещению не подлежит; 

•      арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду, предоставлять арендованное имущество в безвозмездное использование, а также вносить его в качестве вклада в уставный капитал. 

Величина арендной ставки, как правило, зависит от местоположения объекта, его физического состояния, наличия коммуникаций, срока аренды и т.д. 

Арендные ставки бывают: 

•      контрактными (определяемыми договором об аренде); 

•      рыночными (типичными для данного сегмента рынка в данном регионе). 

Рыночная арендная ставка представляет собой ставку, преобла дающую на рынке аналогичных объектов недвижимости, т.е. является наиболее вероятной величиной арендной платы, за которую типичный арендодатель согласился бы сдать, а типичный арендатор согласился бы взять это имущество в аренду, что представляет собой гипотетическую сделку. Рыночная арендная ставка используется при оценке полного права собственности, когда, по существу, недвижимостью владеет, рас поряжается и пользуется сам владелец (каков был бы поток доходов, если бы недвижимость была бы сдана в аренду). Контрактная арендная ставка используется для оценки частичных имущественных прав арендодателя. В этом случае оценщику целесообразно проанализировать арендные соглашения с точки зрения условий их заключения. Все арендные договора делятся на три большие группы: 

•      с фиксированной арендной ставкой (используются в условиях экономической стабильности); 

•      с переменной арендной ставкой (пересмотр арендных ставок в течение срока договора производится, как правило, в условиях инфляции); 

•      с процентной ставкой (когда к фиксированной величине арендных платежей добавляется процент от дохода, получаемого арендатором в результате использования арендованного имуще ства). 

Действительный валовой доход (ДВД) – это потенциальный ва ловой доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости: 

ДВД = ПВД – Потери + П рочие доходы. (4.3) 

Обычно эти потери выражают в процентах по отношению к потенциальному валовому доходу. Потери рассчитываются по ставке, определяемой для типичного уровня управления на данном рынке, т.е. за основу берется рыночный показатель. Но это возможно только в условиях наличия значительной информационной базы по сопоставимым объ ектам. В отсутствии таковой для определения коэффициента недозагрузки (недоиспользования) оценщик прежде всего анализирует ретроспективную и текущую информацию по оцениваемому объекту, т.е. существующие арендные договора по срокам действия, частоту их пере заключения, величину периодов между окончанием действия одного арендного договора и заключением следующего (период, в течение которого единицы объекта недвижимости свободны) и на этой основе рассчитывает коэффициент недоиспользования (Кнд ) объекта недвижимости: 
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где 

Дп – доля единиц объекта недвижимости, по которым в течение года перезаключаются договора; 

Тс – средний период в течение которого единица объекта недви жимости свободна; 

На – число арендных периодов в году. 

Определение коэффициента недоиспользования осуществляется на базе ретроспективной и текущей информации, следовательно, для расче та предполагаемого ДВД полученный коэффициент должен быть скор ректирован с учетом возможной загрузки площадей в будущем, которая зависит от следующих факторов: 

•      общеэкономической ситуации; 

•      перспектив развития региона; 

•      стадии цикла рынка недвижимости; 

•      соотношения спроса и предложения на оцениваемом региональном сегменте рынка недвижимости. 

Коэффициент загрузки зависит от различных типов недвижимости (отелей, магазинов, многоквартирных домов и т.д.). При эксплуатации объектов недвижимости желательно поддерживать коэффициент загрузки на высоком уровне, так как значительная часть операционных расхо дов является постоянной и не зависящей от уровня загрузки. 
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Оценщик делает поправку на потери при сборе платежей, анализи руя ретроспективную информацию по конкретному объекту с после дующим прогнозированием данной динамики на перспективу (в зависи мости от перспектив развития конкретного сегмента рынка недвижимости в регионе): 
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Опираясь на ретроспективную и текущую информацию, оценщик может рассчитать коэффициент недоиспользования и потерь при сборе арендных платежей с последующей корректировкой для прогнозирования величины действительного валового дохода: 
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где Кндп – коэффициент недоиспользования и потерь при сборе арендных платежей; 

Па – потери при сборе арендной платы; 

П нд – потери от недоиспользования площадей; 

ПВД – потенциальный валовой доход. 

Помимо потерь от недоиспользования и при сборе арендных пла тежей необходимо учесть прочие доходы, которые можно увязать с нор мальным использованием данного объекта недвижимости в целях обслуживания, в частности, арендаторов (например, доход от сдачи в аренду автомобильной стоянки, склада и т.д.), и не включаемые в аренд ную плату. 

Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход за минусом операционных расходов (ОР) за год (за исключением амортизационных отчислений): 

ЧОД = ДВД – ОР. (4.7) 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода. 

Операционные расходы принято делить на : 

•      условнопостоянные ; 

•      условнопеременные , или эксплуатационные; 

•      расходы на замещение, или резервы. 

К условнопостоянным относятся расходы, размер которых не за висит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг: 

•      налог на имущество; 

•      страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

•      заработная плата обслуживающего персонала (если она фикси рована вне зависимости от загрузки здания) плюс налоги на нее. 

К условнопеременным расходам относятся расходы, размер кото рых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

•      коммунальные; 

•      на содержание территории; 

•      на текущие ремонтные работы; 

•      заработная плата обслуживающего персонала; 

•      налоги на заработную плату; 

•      расходы по обеспечению безопасности; 

•      расходы на управление (обычно принято определять величину расходов на управление в процентах от действительного валово го дохода) и т.д. 

Расходы, не учитываемые при оценке в целях налогообложения: 

•      экономическая и налоговая амортизация, которая рассматрива ется при расчетах доходным подходом как возмещение и считается частью ставки капитализации, а не эксплуатационным рас ходом; 

•      обслуживание кредита является расходами по финансированию, а не операционными расходами, т.е. финансирование не должно оказывать воздействие на стоимость недвижимости (при оценке предполагается типичное финансирование для данного вида не движимости, а влияние нетипичного финансирования должно быть исключено); 

•      подоходный налог тоже не является операционным расходом (это налог на личный доход, который может зависеть от факторов (форма владения, состав прав собственности, налоговый статус владельца), не связанных с оцениваемой недвижимостью); 

•      дополнительные капитальные сооружения обычно увеличивают доход, общую стоимость или продлевают экономический срок эксплуатации. Расходы, связанные с ними, нельзя относить к операционным; 

•      предпринимательские расходы владельца недвижимости, которые не приводят к увеличению дохода, получаемого от недвижимости, тоже не относятся к операционным. 

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола, санитарнотехническое оборудование, электроарматура). Предполагается, что денежные средства резервируются на счете (хотя большинство вла дельцев недвижимости в действительности этого не делают). Резерв на замещение рассчитывается оценщиком с учетом стоимости быстроизнашивающихся активов, продолжительности срока их полезной службы, а также! процентов, начисляемых на аккумулируемые на счете средства. Если не учесть резерва на замещение, то чистый операционный доход будет завышенным. 

В случаях, когда недвижимость приобретается с привлечением за емных средств, оценщик в расчетах использует такой уровень доходов как денежные поступления до уплаты налогов. 

Денежные поступления до уплаты налогов равны чистому операционному годовому доходу за вычетом ежегодных затрат по обслуживанию долга, т.е. отражают денежные поступления, которые владелец не движимости ежегодно получает от ее эксплуатации. 

Расчет коэффициента капитализации. 
Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости. Однако, на наш взгляд данное определение дает понимание математической сущности данного показателя. С экономической точки зрения, коэффициент капитализации отражает норму доходности инвестора. 

Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

•      с учетом возмещения капитальных затрат (с корректировкой на изменение стоимости актива); 

•      метод рыночной выжимки; 

•      метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы. 

Теоретически коэффициент капитализации для текущего дохода должен прямо или косвенно учитывать следующие факторы: 

•      компенсацию за безрисковые , ликвидные инвестиции; 

•      компенсацию за риск; 

•      компенсацию за низкую ликвидность; 

•      компенсацию за инвестиционный менеджмент; 

•      поправку на прогнозируемое повышение или снижение стоимости актива. 

Определение коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат. 
Коэффициент капитализации состоит из двух частей: 

1)    ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являющейся компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретным объектом недвижимости; 

2)    нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. Причем этот элемент коэффициента капитализации применяется только к изнашиваемой части активов. 
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Δ – снижение стоимости недвижимости (изнашиваемая часть активов). 

Ставка дохода на капитал ( R дох кап ) строится чаще всего методом кумулятивного построения: 

Безрисковая ставка дохода + Премии за риск вложения в недвижимость + Премии за низкую ликвидность недвижимости + Премии за инвестиционный менеджмент. 

Безрисковая ставка доходности – ставка процента в высоколиквидные активы, т.е. это ставка, которая отражает фактические рыночные возможности вложения денежных средств фирм и частных лиц без какого то бы ни было риска не возврата. 

Безрисковая ставка используется в качестве базовой, к которой до бавляются остальные (ранее перечисленные) составляющие – поправки на различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемой недвижимости. 

Требования к безрисковой ставке: 

-       доходность на наиболее ликвидные активы, для которых харак терна относительно низкая ставка доходности, но с гарантией возврата капитала; 

-       доступные для инвестора в качестве альтернативного варианта вложений. 

Для определения безрисковой ставки можно пользоваться как рос сийскими, так и западными показателями по безрисковым операциям. Безрисковой ставкой по западной методике считается ставка доходности по долгосрочным (20 лет) правительственным облигациям на мировом рынке (США, Германия, Япония и т.д.). При использовании данной безрисковой ставки к ней необходимо прибавить премию за риск инвестирования в Россию (страновой риск). Такой расчет безрисковой ставки принят в современной практике оценки, но нарушает принцип доступности инвесторов к высоколиквидным активам, поскольку российские предприятия не могут серьезно рассматривать в качестве альтернативы вложение капитала в долгосрочные правительственные облигации мирового рынка. Данная безрисковая ставка активно использовалось в нашей стране на первых этапах становления оценки, так как этот период харак теризовался некритичным тиражированием западного опыта без учета российской специфики. Сейчас в качестве безрисковой ставки чаще берется доходность по ОФЗ, ВЭБ. 

Поправку на страновой риск, как правило, рассчитывают рейтин говые агентства. Но эта информация не всегда бывает доступна оценщи кам. В этом случае оценщик экспертным путем может самостоятельно определить страновой риск для России по разработанным схемам, но степень субъективизма в расчетах существенно повышается. 

В процессе оценки необходимо учитывать, что номинальные и реальные безрисковые ставки могут быть как рублевые, так и валютные. При пересчете номинальной ставки в реальную и наоборот целесообраз но использовать формулу американского экономиста и математика И. Фишера, выведенную им еще в 30е годы XX века: 
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где R н – номинальная ставка; 

R р – реальная ставка; 

J инф – индекс инфляции (годовой темп инфляции). 

Важно отметить, что при использовании номинальных потоков доходов коэффициент капитализации и его составные части должны быть рассчитаны в номинальном выражении, а при реальных потоках доходов – в реальном выражении. 

Расчет премий за риски: 
•      надбавка за низкую ликвидность . При расчете данной составляющей учитывается невозможность немедленного возврата вложенных в объект недвижимости инвестиций, и она может быть принята на уровне инфляции за типичное время экспозиции подобных оцениваемому объектов на рынке; 

•      надбавка за риск вложения в недвижимость . В данном случае учитывается возможность случайной потери потребительской стоимости объекта, и надбавка может быть принята в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности; 

•      надбавка за инвестиционный менеджмент . Чем более риско ванны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. Надбавку за инвестиционный менеджмент целесообразно рассчитывать с учетом коэффициента недогрузки и потерь при сборе арендных платежей. 

Коэффициент капитализации включает ставку дохода на инвести ции и норму возврата капитала. Если сумма капитала, вложенного в не движимость, останется неизменной и будет возвращаема при ее перепродаже, нет необходимости в расчете нормы возврата. 

Если прогнозируется изменение в стоимости актива, то возникает необходимость учета в коэффициенте капитализации, возврата основной суммы капитала. Норма возврата капитала показывает годовую величину возмещения средств, вложенных в объект недвижимости в том случае, если по каким-либо причинам прогнозируется потеря этих средств (полностью или частично) в период владения недвижимостью. Для возврата первоначальных инвестиций часть чистого операционного дохода откладывается в фонд возмещения для рекапитализации . 
Расчет ставки капитализации
Расчет ставки капитализации для объекта выполнен методом кумулятивного построения. Ставка (общий коэффициент) капитализации определяется по формуле:

R On  Of , где:

R – коэффициент капитализации;

Оn – ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования); Of – норма возврата капитала.

Безрисковая ставка – это номинальная ставка, учитывающая риск инфляции. В качестве безрисковой ставки берется доходность по государственным ценным бумагам, при этом существуют ряд правил:

· доходность должна быть определена и известна заранее; 

· вложение в эти бумаги должны быть доступны массовому инвестору; 

· срок погашения ценной бумаги должен быть соизмерим со сроком экономической жизни объекта оценки. В настоящее время в оценочной практике находят применение следующие финансовые инструменты, 

которые относят к условно безрисковым:

1) депозиты банков высшей группы надежности (по данным, представленным на сайте Министерства Финансов РФ, к ним относятся: Сбербанк РФ, Внешторгбанк, Альфа-Банк); применение данных финансовых инструментов в качестве безрисковой ставки ограничено в связи с коротким сроком действия (1-2 года); 

2) облигации федерального займа (эмитент – Министерство финансов РФ, генеральный агент по обслуживанию выпуска – Центральный банк РФ); включают различные группы финансовых инструментов, с различного срока погашения; однако, не все виды этих бумаг доступны массовому инвестору, что ограничивает возможность их применения; 

3) еврооблигации – внешние валютные облигации РФ; большинство сделок по ним проводиться через финансовые центры Лондона, Гонконга, Сингапура, Нью-Йорка и Токио; рынок еврооблигаций является одним из наименее регулируемых финансовых рынков мира, что значительно облегчает как их выпуск, так и вложение в них средств.

4) Ставка рефинасирования ЦБ РФ (ключевая ставка) – 11% 
В данном отчете примем за безрисковую ставку рефинансирования ЦБ РФ – 11% 

Риски инвестирования в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные.

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы.
Расчет компенсации за риск

	
	Вид и наименование риска
	
	Категория
	
	1
	
	
	2
	
	
	3
	
	
	4
	
	
	5
	
	
	6
	
	
	7
	
	
	8
	
	
	9
	
	
	10
	
	

	
	
	
	риска
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Систематический риск
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Изменение федерального или местного
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	законодательства
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Тенденции развития экономики в регионе
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Несистематический риск
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ускоренный износ здания
	статичный
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Наличие избыточных площадей
	статичный
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Недостаточно эффективное управление проектом
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Неполучение арендных платежей
	динамический
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ухудшение транспортной доступности объекта
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ухудшение коммерческого потенциала объекта
	динамический
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Сложности обеспечения инженерной инфраструктурой
	динамический
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Итоги
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Количество наблюдений
	
	0
	1
	
	2
	3
	0
	
	1
	2
	0
	0
	0
	
	

	
	Взвешенный итог
	
	0
	2
	
	6
	12
	0
	
	6
	14
	0
	0
	0
	
	

	
	Итого
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	40
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Количество факторов
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	10
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Премия за риск вложений в объект недвижимости, %
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Коэффициент компенсации за ликвидность принимается на основании исследования данного сектора рынка недвижимости и определяется сроком экспозиции объекта на рынке.

Данная премия вычисляется по формуле:

П  RБ  T , где:
[image: image41.png]


N
П — премия за низкую ликвидность; RБ — безрисковая ставка; Т — период экспозиции (в месяцах); N — общее количество месяцев в году.

Срок экспозиции определен на основании данных по предложениям и продаже аналогичных нежилых помещений и составляет 3-8 месяцев.

Расчет компенсации за низкую ликвидность

	Риск за низкую ликвидность
	Величина

	Безрисковая ставка, %
	11

	Время экспозиции, мес.
	4

	Компенсации за низкую ликвидность
	3,6


Норма возврата капитала отражает процент ежегодного возврата капитала в зависимости от времени, которое по расчетам инвестора потребуется для возврата вложенного в имущество капитала. Норма возврата положительна, когда имеет место снижение стоимости недвижимости, и отрицательна в случае повышения стоимости недвижимости. Существует три способа расчета нормы возврата капитала:

3. Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга) предполагает, что возмещение основной суммы происходит ежегодно равными частями. При прямолинейном возмещении капитала ежегодные суммарные выплаты уменьшаются. Таким образом, прямолинейная капитализация соответствует убывающим потокам доходов 

· не должна использоваться для потоков равновеликих доходов. 

2. Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда) применяется, когда ожидается, что в течение всего прогнозного периода будут получены постоянные, равновеликие доходы. Одна их часть представляет собой доход на инвестиции, а другая обеспечивает возмещение или возврат капитала. Сумма возврата капитала реинвестируется по ставке дохода на инвестиции (капитал). 

Коэффициент компенсации за риск учитывает риск случайной потери потребительской стоимости. При расчёте коэффициента компенсации за риск учитываются следующие риски вложения в объект недвижимости: систематические и несистематические риски.

3. Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда) занимает промежуточное место среди двух вышеназванных методов и предполагает, что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – «безрисковой» ставке. Данный метод используют в тех случаях, если ставка дохода, приносимая первоначальными инвестициями, настолько высока, что становится маловероятным осуществление реинвестирования по той же ставке.
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В рамках настоящего отчета при оценке рыночной стоимости объекта оценки используется метод Хоскольда, так как ожидается, что объект оценки будет приносить постоянные равновеликие доходы. Расчет производится по формуле:

	[image: image43.png]


RВОЗВР
	Ron
	
	, где:
	

	
	(1 Ron )k  1
	
	


RВОЗВР — норма возврата капитала; Ron — безрисковая ставка;

k — срок экономической жизни, принимается равным 30 лет, в соответствии со средним сроком до проведения капитального ремонта (согласно ВСН 58-88 (р)).

Таким образом, рассчитанная норма возврата капитала составляет 0,5%: R возвр = 11%/((1+11%)30 -1) = 0,5%.

Расчет ставки капитализации

	Показатель
	Величина (%)

	безрисковая ставка
	11

	риск низкой ликвидности
	3,6

	риск инвестирования
	4

	Ставка дисконтирования
	18,6

	норма возврата капитала
	0,5

	Ставка капитализации
	19,1


· Так как оценщик не смог найти точные аналоги для оцениваемого объекта, оценщиком были изучены ставки предлагаемых к аренде универсальных площадей аналогичного размера, находящихся в городе с применением понижающего коэффициента. Для расчетов мы получили выборку из 3-х аналогов. 

аналог №1

	объект
	Торгово-универсальное здание

	 Район расположения
	Сухой Лог, ул.Кунарская-10г

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная аренда 

	этажность
	Одноэтажное здание 

	площадь
	360 м.кв.

	подъезд
	Хороший

	коммуникации
	 электричество, отопление, вода, канализация, связь

	Функциональное использование
	Торгово-универсальное

	состояние
	хорошее  

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость аренды 
	72 000 рублей

	Стоимость  аренды 1 кв.м.
	      200 рублей 

	Источник информации
	http://kn.e1.ru/view/28810673/


аналог №2

	объект
	Торгово-универсальное здание

	 Район расположения
	Сухой Лог, пр.Школьный-14в

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная аренда 

	этажность
	Одноэтажное здание

	площадь
	460 кв.м.

	подъезд
	Хороший

	коммуникации
	электричество, отопление, вода, канализация, связь

	Функциональное использование
	Торгово-универсальное здание

	состояние
	Хорошее

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость предложения аренды
	184 000 рублей

	Стоимость аренды 1 кв.м.
	 400 рублей

	Источник информации
	http://kn.e1.ru/view/28741993/


аналог №3

	объект
	Торгово-универсальное помещение

	 Район расположения
	Сухой Лог, ул.Белинского-50

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная аренда 

	площадь
	 350 кв.м.

	подъезд
	Хороший

	коммуникации
	электричество, отопление, вода, канализация, связь

	Функциональное использование
	Торгово-универсальное помещение 

	состояние
	Вполне удовлетворительное

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость предложения аренды
	250 000 рублей

	Стоимость аренды 1 кв.м.
	720 рублей 

	Источник информации
	http://kn.e1.ru/view/29579583/


Из анализа ясно, что  ставки аренды на рынке коммерческих  помещений определяются рядом ценообразующих факторов, главные из которых следующие:

· местоположение 

· транспортная доступность и наличие парковки

· уровень отделки и состояние предлагаемых к аренде площадей, характеристики входа, планировочные характеристики, т.е. соотношение между складской и вспомогательной площадью и т.д.

· площадь арендных единиц 

· статус коммерческого помещения

В зависимости от указанных факторов, арендные ставки имеют достаточно широкий диапазон разброса цен. 

	№№
	Местоположение
	Уровень отделки и состояние, внешний вид 
	Площадь арендной единицы, м2
	Ставка аренды, руб./мес./м2
	Источник информации или агентство недвижимости

	11
	Ул.Кунарская
	Состояние хорошее . (торговое-универсальное здание)
	360 кв.м.
	200
	http://www.Е1.ru

	22
	Пр.Школьный
	Состояние хорошее . (торговое-универсальное здание)
	460 кв.м.
	400
	http://www.Е1.ru

	53
	Ул.Белинского 
	Состояние хорошее . (торговое-универсальное помещение)
	350 кв.м.
	     720
	http://www.Е1.ru


При оценке местоположения объекта оценки по сравнению с аналогами будем использовать градацию по пятибалльной шкале:

«значительно лучше» - 4

«немного лучше» - 3

«равный» - 2

«немного хуже» - 1

«значительно хуже» - 0

Для точки отсчета берется показатель «равный» как усредненное значение по г.Сухой Лог

Расчет поправки на местоположение

	Фактор местоположения
	Объект оценки: 
	Аналог 1
	Аналог-2
	Аналог-3

	Престижность района
	2
	2
	4
	4

	Проходимость района
	2
	2
	3
	3

	Удаленность от центра
	2
	2
	4
	4

	Социально-экономическое положение района
	2
	2
	2
	2

	Наличие  подъездного пути
	2
	2
	2
	2

	Наличие достаточной инфраструктуры
	2
	2
	2
	2

	Экологическая обстановка
	2
	2
	2
	2

	Сумма балов
	14
	14
	19
	19

	Поправочный коэффициент 
	
	1
	0,74
	0,74


 Поправка на местоположение 

	№
	Адрес
	Стоимость аренды, руб.
	Поправка на местоположение
	Скорректированная ставка 

	1
	Аналог 1
	200 
	1
	200 

	2
	Аналог 2
	400 
	0,74
	296 

	3
	Аналог 3
	720
	0,74
	533


	№
	Адрес
	Общая площадь, м2
	Ставка аренды, руб.
	Скидка на торг
	Скорректированная ставка на уторговывание и условия аренды ставка, руб.

	1
	Аналог 1
	360 кв.м.
	200 
	0%
	200 

	2
	Аналог 2
	460 кв.м.
	296 
	0%
	296 

	3
	Аналог 3
	350 кв.м.
	533
	0%
	533


Полученную базовую арендную ставку необходимо теперь скорректировать с учетом различий  в прочих ценнообразующих характеристиках. Эти характеристики (местоположение, состояние) носят не количественный, а качественный характер.  

Для  дальнейших расчетов в целях определения арендной ставки оцениваемого объекта, которая является базой для выполнения расчетов доходного подхода, мы воспользовались процедурой относительного анализа характеристик аналогов, суть которой сводится к получению некоторой суммарной характеристики качества объекта. Последовательность действий по определению арендной ставки приводится ниже.

1. Производится кодировка ценообразующих параметров. После выбора ценообразующих характеристик им назначаются по степени предпочтения абсолютные значения (по принципу «чем лучше характеристика, тем выше код»).

2. Производится относительная кодировка ценообразующих факторов, т.е. приведение к относительным величинам. Для этого выполняется деление абсолютных значений кодов по каждому из ценообразующих факторов на максимальное значение. После приведения максимальное значение кода для любого фактора равно единице.

3. По результатам кодирования производится расчет суммарного коэффициента качества (сумма всех кодов) для каждого из аналогов. Данный коэффициент можно рассматривать в качестве стоимостного показателя, учитывающего суммарное качество объектов сравнения и объекта оценки.

4. Для дальнейшего расчета предприняты следующие вычисления. Арендная ставка каждого из аналогов делится на суммарный коэффициент качества.  Далее находится среднее значение полученных величин. Полученный таким образом коэффициент можно рассматривать в качестве общей характеристики рассматриваемого сектора недвижимости. Правомочность такого предположения объясняется тем, что качество аналогов должно быть пропорционально арендной ставке, т.е. чем выше коэффициент качества, тем больше ставка аренды для того или иного объекта. Тогда для определения арендной ставки для оцениваемого объекта необходимо умножить усредненный коэффициент на сумму кодов объекта оценки. Порядок и результаты расчетов приведены ниже. Нами предложена следующая система кодировок.

	Ценообразующий фактор
	Значение
	Код

	Местоположение
	Аналог 1
	3

	
	Аналог 2
	4

	
	Аналог 3
	4

	
	
	

	
	
	

	
	Объект оценки
	2

	Площадь, кв.м
	200 и больше
	1

	
	100 - 200
	2

	
	менее 100
	3

	Отношение арендопри-
годной площади к общей
	менее 75%
	1

	
	более 75%
	2

	Расположение входа
	во двор
	1

	
	на улицу
	2

	Транспортная 
доступность
	плохая
	1

	
	средняя
	2

	
	хорошая
	3

	Парковка
	есть
	2

	
	нет
	1

	Физическое состояние
	
	

	
	Требуется ремонт
	1

	
	Удовлетворительное
	2

	
	Вполне удовлетворительное
	3

	Статус помещения
	магазин
	2

	
	офис
	1

	
	Универсальные площади
	0,5


Составим таблицу абсолютных кодов.

	Аналоги
	Район
	Общая 
площадь
	Арендо-
пригодная 
площадь
	Характе-
ристика 
входа
	Транспорт-
ная доступ-
ность
	Парковка
	Физическое состояние
	Статус помещения

	Аналог 1
	3
	1
	2
	2
	3
	2
	3
	2

	Аналог 2
	4
	1
	2
	2
	3
	2
	3
	2

	Аналог 3
	4
	1
	2
	2
	3
	2
	3
	2

	Объект 
оценки
	3
	1
	2
	2
	3
	2
	3
	0,5


Относительные коды также представлены в виде таблицы.

	Аналоги
	Район
	Общая 
площадь
	Арендо-
пригодная 
площадь
	Характе-
ристика 
входа
	Транспорт-
ная доступ-
ность
	Парковка
	Физическое состояние
	Статус
	Сумма 
коэффициентов 
качества

	Аналог 1
	0,75
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	7,75

	Аналог 2
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	8

	Аналог 3
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	8

	Объект 
оценки
	0,5
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	  0,25
	6,75


Далее вычислим интегральную характеристику качества путем деления ставок аренды аналогов на соответствующую сумму кодов.

	Сумма кодов
	Скорректированная по аналогам ставка аренды за 1 кв.м. общей площади руб./мес
	Отношение ставки аренды к сумме кодов

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	1
	7,75
	200 
	25,8

	2
	8
	296 
	37

	3
	8
	533
	66,6

	Среднее значение
	43,1

	Сумма коэффициентов качества объекта оценки
	6,75

	Среднее значение - интегральное значение для объекта оценки
	290,9


В результате расчетов по сравнительному подходу мы получили рыночную стоимость аренды оцениваемого здания за 1 кв.метр – 291 рубль. (округленно)
Прогноз операционных расходов

Операционными расходами признаются периодические расходы для обеспечения нормального функционирования оцениваемого объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода.

Операционные расходы подразделяются на условно-постоянные и переменные. При оценке помещений выделяются следующие статьи операционных расходов:

1. Условно-постоянные расходы:

− налог на недвижимость (имущество);

− арендные платежи за землю;

− расходы на страхование;

− расходы на замещение;

2. Переменные расходы:

− коммунальные услуги;

− расходы на управление;

− прочие расходы.

Налог на недвижимость (имущество)

Налог на имущество составляет 2,2% (НК РФ) от  ориентира остаточной стоимости

	Наименование показателя
	остаточная стоимость здания (по бух.учету), руб.
	Ставка налога на недвижимость (имущество), %
	Налог на недвижимость (имущество), руб

	Нежилое здание  по адресу:  с.Курьи, ул.Школьная-17. Площадь – 588,5 кв.м.
	1 781 371
	2,2
	39 190


Арендные платежи за землю

Оценка ежегодной величины арендной платы за земельный участок не производилась.

Расходы на страхование

Страховая премия при страховании недвижимого имущества юридическими лицами в России варьируется в диапазоне 0,4-1,5% от страховой стоимости недвижимости. Договор страхования недвижимости заключается ежегодно. При прогнозировании денежного потока Оценщик определил ежегодную величину расходов на страхование оцениваемого помещения в размере 1% от среднегодовой стоимости  объекта оценки.

	Наименование показателя
	Рыночная  стоимость здания, руб. (найденная по затратному подходу)
	Ставка страхования, %
	руб

	Нежилое здание  по адресу:  с.Курьи, ул.Школьная-17. Площадь – 588,5 кв.м.
	8 034 047
	1
	80 340


Расходы на замещение

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену изнашивающихся улучшений (внутренняя отделка, санитарно-техническое оборудование, лифтовое оборудование, электроарматура и др.). Предполагается, что денежные средства резервируются на счете, на который переводят часть средств в целях покрытия предстоящих затрат.

Резерв на замещение рассчитывается с учетом стоимости изнашивающихся активов, продолжительности срока их полезной службы, а также процентов начисляемых на аккумулируемые на счете средства. Если не учесть резерв на замещение, то чистый операционный доход будет завышенным.

Периодическая замена изнашивающихся улучшений производится один раз в 25 – 30 лет, таким образом, интересующая нас величина есть ежегодные отчисления для накопления суммы, достаточной для проведения такой замены.

Расчет этой суммы производится, исходя из следующих предпосылок:

− затраты на замену изнашивающихся улучшений составляют около 25% от рыночной стоимости объекта оценки определенной сравнительным подходом;

− ремонт производится 1 раз в 25 лет;

− накопление происходит по ставке 6% годовых
. ( средняя округленная ставка по депозитам ЦБ РФ – данные с www.cbr.ru)

Для расчета величины расходов на замещение применялась формула
:

PMT =C r  ×SFF  ,

где:

РМТ – ежегодные отчисления в резерв на замещение;

Сr – необходимые затраты на замещение (25% от рыночной стоимости объекта оценки определенной сравнительным подходом);

SFF – фактор фонда возмещения.

Фактор фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, которые бы аккумулировали на депозите к концу срока аннуитета 1 денежную единицу.
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где:

i – депозитная ставка (10,54% );( средняя округленная ставка по депозитам за 2015 год – данные с www.cbr.ru)

n – период накопления (25 лет).

Для нахождения величины ежегодных отчислений в резервный фонд необходимо фактор фонда возмещения умножить на величину затрат на замещение.

	Наименование показателя
	Рыночная  стоимость помещения, руб. 
	Затраты на замещение изнашивающихся улучшений (25% от  рыночной стоимости объекта оценки определенной затратным подходом), руб.
	Фактор фонда возмещения 
	Расходы на замещение, руб. / год

	Нежилое здание  по адресу:  с.Курьи, ул.Школьная-17. Площадь – 588,5 кв.м.
	8 034 047
	2 008 511
	0,01017
	20 426


Переменные расходы

В переменные расходы Оценщиком были включены статьи расходов на управление оцениваемым помещением и прочие расходы. Величины данных статей расходов приняты в процентах от действительного валового дохода, получаемого от сдачи в аренду площадей.

Расходы на управление  в настоящее время составляют от 5 до 20% от действительного валового дохода. 

Расчет стоимости методом прямой капитализации Результаты расчета стоимости объектов оценки методом прямой капитализации приведены в Таблице:

	
	
	
	
	

	
	Наименование
	Величина
	Обоснование
	

	
	
	(руб./%)
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Ставка арендной платы, руб/кв.м в год без НДС
	291
	Рыночные данные
	

	
	
	
	
	

	
	Площадь объекта, сдаваемого в аренду, кв.м.
	588,5
	Данные заказчика
	

	
	
	
	
	
	

	
	Потенциальный валовый доход за год, руб. (ПВД)
	2 055 042
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Эффективный валовый доход
	
	
	
	

	
	Заполняемость помещений, недополучение платежей,
	5%
	Статистика рынка
	

	
	%
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Валовый доход за период с учетом заполняемости
	1 952 290
	
	
	

	
	(эффективный), руб. (ЭВД)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Экплуатационные расходы и налоги
	
	
	
	

	
	Затраты на управление, руб.
	97 614
	5% от ЭВД
	

	
	
	
	
	

	
	Резерв на замещение
	20 426
	расчет
	

	
	
	
	
	
	

	
	Расходы на страхование
	80 340
	стоимости
	

	
	
	
	
	

	
	Остаточная стоимость, руб.
	 1 781 371
	Остаточная стоимость, руб.
	

	
	
	
	
	

	
	Налог на имущество за период, руб
	39 190
	2,2% от среднегодовой
	

	
	
	
	остаточной стоимости
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Сумма экплуатационных расходов и налогов
	237 570
	Затраты на управление,
	

	
	
	
	страхование, и налоги
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Валовая прибыль (прибыль до уплаты налога на
	1 714 720
	ЭВД за вычетом всех затрат
	

	
	прибыль) (ВП), руб.
	
	и налогов
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	База для налога на прибыль,  руб.
	1 714 720
	ВП минус амортизация
	

	
	
	
	
	

	
	Налог на прибыль 20% (НП), руб.
	342 944
	20% от базы
	

	
	
	
	
	

	
	Чистый операционный доход за период после
	1 371 776
	ЧОД=база для налога на
	

	
	налогооблажения , руб. (ЧОД)
	
	прибыль-НП
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Ставка капитализации, %
	19,1%
	R
	

	
	
	
	
	

	
	Рыночная стоимость, руб.
	7 182 073
	C=ЧЭД / R
	

	
	
	
	
	
	


стоимость  по доходному подходу

	Наименование объекта
	Стоимость, руб. (без  НДС) 

	Нежилое здание  по адресу:  с.Курьи, ул.Школьная-17 : площадь – 588,5 кв.м.
	7 182 073


20.оценка земельного участка

20.1.Методология оценки земель.

Объектом оценки стоимости  земли является  территория или поверхность земной коры с расположенным на ней почвенным слоем и растительностью. Объектом оценки стоимости  земли  также могут быть  нематериальные  активы, дающие права на использование земельных участков, например, право аренды, право застройки, земельные паи, доли и др.

Земля может оцениваться как:

- природный  ресурс (природный объект);

- объект недвижимости.

Земля как природный ресурс представляет собой нерукотворное благо, обладающее рядом полезностей для определенного сообщества людей. Такими полезностями могут быть: возможность проживания, возможность коллективного использования определенных благ, связанных с данной территорией, например, водных источников, сложившегося природного и архитектурного ландшафта и др. 

Земля как природный ресурс  может обладать ценностью при отсутствии рыночной стоимости, так как не все связанные с ней полезности могут быть проданы на открытом рынке.

Земля как объект недвижимости представляет собой земельный участок или территорию с фиксированными границами, которая обладает рядом полезностей для конкретных людей, например, таких как возможность получения дохода от использования земли, возможность проживания и т.д. 

Данные полезности  могут быть проданы на открытом рынке, а земельный участок может быть товаром, обладающим рыночной стоимостью, определяемой его полезностью для участников рынка.

Различия в расчете показателей  ценности земли как природного ресурса и стоимости земли как товара заключается в применении специальных приемов, позволяющих выявить ценность благ,  рынок которых отсутствует. Данные технологии основаны на моделировании суррогатных рынков  и выявлении субъективных предпочтений потребителей. 
 Предмет оценки стоимости земли

Предметом оценки стоимости  земли  является  не сама по себе земля, рассматриваемая как вещь, а ценность или стоимость правомочий, вытекающих из различных прав на нее, и дающих возможность получать определенные выгоды и полезности. 

Показатели стоимости земли. 

 Стоимость земли, определяемая полезностью для определенного сообщества людей, может быть выражена показателем   общей экономической ценности или иными показателями, формирующими общую экономическую ценность. Такими показателями являются: стоимость использования, стоимость неиспользования, стоимость существования, стоимость наследования. 

Стоимость земли, определяемая полезностью для конкретного человека, может быть выражена с помощью отдельных показателей   рыночной и нерыночной стоимости. 

Стоимость права пользования земельным участком, находящимся в собственности обычно называется стоимостью земли, стоимостью земельного участка.

Стоимость прав пользования землей, земельными участками, отличными от права собственности  может называться стоимостью частичных прав на землю. Такими правами являются: право аренды арендодателя   (в современных условиях – преимущественно  государства или муниципалитета); право аренды арендатора; право постоянного бессрочного пользования; право пожизненного наследуемого владения; право застройки;  иные права, дающие возможность использовать землю или получать иные определенные выгоды от земельного участка.

К наиболее распространенным показателям стоимости земли относятся:

- рыночная стоимость земельных участков, находящихся в собственности (рыночная стоимость «полного» права собственности);

- рыночная стоимость частичных прав пользования землей, земельными участками, а также права арендодателя (собственника арендуемой земли), если эти права продаются (стоимость права долгосрочной и краткосрочной  аренды, стоимость права застройки, стоимость права концессии и др.);

- стоимость земли, рассчитанная на основе рыночной стоимости (залоговая стоимость,  стоимость для налогообложения и др.);

- инвестиционная стоимость;

- стоимость земли при существующем использовании земельного участка;

-  стоимость земли  в составе единого объекта недвижимости (застроенного земельного участка);

- стоимость земельной доли  (пая), не выделенного в натуре;

- стоимость сервитута;

- нормативные показатели стоимости земли  (нормативная цена земли; выкупная цена земельных участков; кадастровая стоимость земли; нормативы стоимости освоения новых земель взамен изымаемых сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных целей; другие показатели, установленные государством или местными органами власти);

- иные показатели.

Назначение  оценки рыночной  стоимости земли

Рыночная стоимость земли определяется: 

- для целей совершения сделок с земельными участками и правами на них;

- для установления размера компенсации ущерба и убытков в случае реквизиции  или изъятия земельного участка или ограничении прав на его использование;

- для установления  размера компенсации при  выделении земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;

- для выделения стоимости земли в составе стоимости единого объекта недвижимости, оцениваемого для совершения сделки;

- для внесения стоимости земельных активов в уставной капитал и постановки на баланс предприятия; 

- для расчета показателей, устанавливаемых на основе показателя рыночной стоимости, например, залоговой стоимости имущества, стоимости имущества при  банкротстве, стартовой цены земельного участка или иных прав на него  на торгах, арендной платы за землю;

- в иных целях.

Назначение  оценки  показателей стоимости земли, отличных от  рыночной стоимости

Показатели стоимости земли, отличные от рыночной стоимости, определяются для разных ситуаций, не связанных с совершением сделки с земельным участком или правами на него.

Оценка стоимости земли, отличной от рыночной стоимости может проводиться в целях определения:

- нормативных показателей или показателей утвержденных государством и отражающих представление органов власти о ценности земли, например, цены выкупа земельного участка под зданиями, строениями, сооружениями; стоимости потерь сельскохозяйственного производства при переводе земель сельскохозяйственного назначения в иные категории земель; кадастровой стоимости земли, платы за перевод лесных земель в нелесные и др.;

- показателей, рассчитанных методами, отражающими  субъективные представления  конкретных людей  о стоимости земли (инвестиционной стоимости, залоговой стоимости, стоимость в использовании,  стоимости земли при ликвидации или банкротстве предприятия  и др.); 

- показателей, рассчитанных исходя из выявленной ценности земли, как природного ресурса, и используемых в экономическом анализе при проведении экологической экспертизы и экологической оценки проектов, планировании развития территории, принятия решения о допустимости или недопустимости реализации инвестиционных проектов (общая экономическая ценность и др.) и иных случаях.

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденной распоряжением Минимущества РФ от 07.03.2002 №568-р на выбор оценщика предлагается несколько методов оценки земельных участков. Два метода из предлагаемых являются прямыми (метод сравнения продаж , метод капитализации земельной ренты) , четыре метода – косвенных.

Если рассмотреть методы с точки зрения трех известных подходов к оценке , то их можно разделить на следующие группы:

1) элементы затратного подхода используются оценщиком в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения.

2) На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж , метод выделения, метод распределения.

3) На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.

Метод сравнения продаж.

         Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и сооружениями, так и земельных участков не занятых зданиями, строениями и сооружениями. Условия применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками , являющихся аналогами оцениваемому. При отсутствии информации о ценах сделок земельными участками допускается использование цен предложений.   

Метод выделения

       Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:

           - наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными оцениваемому . 

Метод распределения.

     Метод применяется при оценке застроенных земельных участков. Условия применения метода:

          - наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок . При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения.

         - наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

        - соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод капитализации земельной ренты.

      Метод применяется для оценки застроенных и не застроенных земельных участков. Условия применения метода:

      - возможность получения земельной ренты от оцениваемого объекта.

Метод остатка.

    Метод применяется для оценки застроенных и не застроенных земельных участков. Условия применения метода:

      - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями , приносящими доход.

Метод предполагаемого использования.

     Метод применяется для оценки застроенных и не застроенных земельных участков. Условия применения метода:

      - возможность использования земельного участка способом приносящим доход.

                   Применяемость методов оценки земельных участков:

	Методы оценки земельных участков
	Освоенность земельного участка
	подходы

	
	
	затратный
	сравнительный
	доходный

	Метод сравнения продаж
	Застроенный
	+
	+
	-

	
	незастроенный
	-
	+
	-

	Метод выделения
	Застроенный
	+
	+
	-

	
	незастроенный
	-
	-
	-

	Метод распределения
	Застроенный
	+
	+
	-

	
	незастроенный
	-
	-
	-

	Метод капитализации земельной ренты
	Застроенный
	-
	-
	+

	
	незастроенный
	-
	-
	+

	Метод остатка
	Застроенный
	+
	-
	+

	
	незастроенный
	-
	-
	+

	Метод предполагаемого использования 
	Застроенный
	+
	-
	+

	
	незастроенный
	-
	-
	+


           Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования , т.е наиболее вероятного использования земельного участка , являющегося физически возможным , экономически обоснованным , соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной  ( принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснования его разделения на отдельные части , отличающееся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.

          При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание:

               - целевое назначение и разрешенное использование

               - преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого участка

               - перспективы развитии района в котором расположен земельный участок

               - ожидаемые изменения на рынке земли

               - текущее использование земельного участка.

   В настоящем отчете при определении рыночной стоимости земельного участка использованы :

         - сравнительный подход (сравнение продаж)

Это обусловлено наличием информации , необходимой и достаточной для расчета стоимости оцениваемого объекта. 

                                                   21. сравнительный подход
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Шаг 1. Выбор объектов, аналогичных оцениваемому объекту

недвижимости, представленных на рынке коммерческой

недвижимости 
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Шаг 2. Применение необходимых корректировок в целях

достижения наибольшей степени сопоставимости объектов-

аналогов и оцениваемого объекта недвижимости
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Шаг 3. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта

недвижимости по сравнительному подходу на основе

скорректированных ценовых показателей объектов-аналогов
Подход по сравниваемым продажам определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по физическим характеристикам, использованию, доходу, который они приносят. Он базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью наиболее распространяемым и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой. Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов.

21.1 Метод сравнительного анализа продаж.

Описание метода
Метод сравнения продаж позволяет определять рыночную стоимость объекта недвижимости на основе анализа недавних продаж аналогичных объектов, которые схожи с оцениваемым объектом по следующим признакам:
4. по физическим признакам;
5. по использованию (назначению) объектов;
6. доходу, который он приносит.
Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит для оцениваемых объектов стоимость тем, же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Подход базируется на принципе замещения, согласно которому, при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью, наиболее распространенным и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой.
В данной оценке для расчета применен метод качественного сравнения цен.
Метод качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижимости, когда число сделок не превышает число элементов сравнения.
Данная техника основана на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ранжированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок.
При  этом  для  обозначения  элементов  сравнения  могут  использоваться  качественные  характеристики:
«лучше объекта оценки»,  «аналог объекта оценки»,   «хуже объекта оценки», или шкала:  -1, 0, 1.
Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэффициенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако, отсутствие достаточного обоснования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения результата расчета, но может даже усугубить ошибку.
Применение метода  заключено в последовательном выполнении следующих шагов:
· Изучение рынка и выборка продаж и листингов (предложений на продажу), т.е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. Как правило, наиболее актуальные и сходные сопоставимые продажи служат лучшими показателями стоимости оцениваемого объекта.
· Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, о дате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях сделки.
· Анализ   и   сравнение   каждого   объекта   с   оцениваемыми    по    времени    продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и т. д.;
· Корректировка проводится в следующей последовательности: в  первую  очередь  проводится корректировка на дату и условия продажи. Далее проводится корректировка по условиям продажи и на уторговывание. После определения приведенной стоимости расчетного показателя по времени продажи и условиям проводятся корректировка по всем ценообразующим факторам, обозначается направление корректировки, которая могла бы привести к значению, соответствующему свойствам объекта оценки. Корректировка цены проводится по каждому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом. В качестве единицы сравнения обычно выбирается удельная цена на ед. площади, и т.д.. Величина поправок выбрана по 3-х бальной шкале (-1, 0, 1).

· Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.
Для проведения сравнительного анализа Оценщик использовал не данные о сделках купли-продажи объектов (в виду их отсутствия), сходных с оцениваемым, а цены предложения. Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно представленных на рынке объектов.
Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности

Обременение объекта-аналога или объекта оценки договором аренды со ставками арендной платы, не согласованными с динамикой изменения рыночных условий в период действия договора аренды, может привести к снижению дохода от эксплуатации приобретаемого объекта в сравнении с рыночным уровнем.

Если  такое  снижение  касается  объекта-аналога,  то  цена  сделки  с  ним  корректируется  в  сторону увеличения. Если объект-аналог не обременен таким договором аренды, а объект оценки сдан в аренду на невыгодных условиях, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в меньшую сторону.

Права владения и пользования объектом-аналогом или объектом оценки могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями.

Любое из указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта. Следовательно, если обременение касается объекта-аналога, то цена последнего корректируется в сторону увеличения. Напротив, если ограничиваются возможности использования объекта-оценки, то цена объекта-аналога уменьшается па величину поправки.

Отличие качеств права на земельный участок в составе объекта-аналога или объекта оценки проявляется в случаях, когда: собственник строения при сделке передает покупателю не право собственности, а право аренды или иное имущественное право на земельный участок; имеется или отсутствует запрет на последующую продажу объекта без изменения (или с изменением) прав на земельный участок.

В данном случае поправка может оцениваться путем капитализации изменений платежей за пользование землей. Другие случаи осложнений или запретов можно будет учитывать только на основании сравнительного

анализа сделок и экспертных оценок вклада конкретных особенностей обременении.

При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. При этом возможны варианты:

Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.

Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов.

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или соответствующей частью цены) сделки.

Группа  факторов,  именуемая  условиями  продажи,  включает  прочие  субъективные  условия  договора

сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их отличия от условий, предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости.

Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В этом случае продажа совершается срочно за счет снижения цены. Учет влияния финансового давления на сделку родственных связей, партнерских и других отношений оказывается возможным лишь на уровне экспертных оценок, опирающихся на анализ реальной ситуации. Чаще всего такие оценки сделать затруднительно и сделки с объектами-аналогами, обремененными такого типа давлением, из рассмотрения исключаются.

Учет  влияния  на  цены  сделок  нерыночных  соотношений  между  арендной  платой  и  ценой  сделки необходим в случаях, когда покупатель и продавец связаны между собою отношениями купли-продажи и аренды одновременно.

Распространенной  является  ситуация,  когда  покупатель  дает  разрешение  продавцу  арендовать продаваемые помещения (полностью или частично) в течение длительного времени после продажи. Для снижения налоговых платежей стороны договариваются об одновременном снижении (против рыночных цен) цены купли- продажи и контрактных арендных ставок. Корректировку цены сделки объекта-аналога можно выполнить, исходя из условия, что продавец кредитует покупателя.

К данным элементам сравнения относится также случай продажи объекта-аналога арендодателем арендатору на условиях, предусмотренных опционом, условия которого не соответствуют рыночным условиям на дату продажи.

Наличие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для развития инфраструктуры или возможность льготного кредитования развития объекта могут дополнительно стимулировать покупателей, обеспечивая превышение цены сделки над рыночно обоснованной величиной. Величина поправки может быть оценена,   исходя   из   предположения,   что   субсидии   уменьшат   в   будущем   вклад   покупателя   в   развитие инфраструктуры на эту величину. Такая оценка осуществляется сравнением конкретных данных о нормах отчисления средств на инфраструктуру в районе расположения объекта оценки и объекта-аналога. При обещании льготного кредитования поправка оценивается, исходя из текущей стоимости разницы между годовыми платежами по льготному и рыночному кредитованию.

Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том числе из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого типа. Эти изменения влияют и па величину отличия цены предложения от цены сделки.

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на

объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах рынка.

Если для объекта-аналога известна цена предложения, она корректируется внесением поправки (как правило, в сторону уменьшения), определенной на основе экспертных оценок операторов рынка недвижимости.

К факторам  местоположения относятся:

Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением

в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.

Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами.

Транспортная и пешеходная доступность  объекта,  в том  числе близость его к  основным  и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта.

Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне – лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредных производств.

Влияние различий всех факторов этой группы на цены сделок с объектами-аналогами и объектами оценки учитывается при корректировке цеп сделок техниками сравнительного анализа на основе рыночных данных.

Физическими характеристиками обладают земельный участок и улучшения.

К характеристикам земельного участка относятся: размер, форма, топографические и геологические параметры,  уровень  подготовленности  (избавления  от  растительности  и  неровностей)  земельного  участка  и качество  почвенного  покрова.   При  этом   из   топографических  параметров   участка   важнейшими  являются неровности поверхности, наличие склонов, холмов, рвов и скальных образований.

Из геологических параметров наибольшего внимания заслуживают прочностные характеристики (несущая способность) пород земной коры под участком, наличие и режимы проявления грунтовых вод.

Полезны также сведения о возможном залегании полезных ископаемых (как источнике возможных обременении в будущем).

Из  характеристик  улучшений  основное  внимание  уделяется  размерам  здания,  включая  строительный объем, этажность и номер этажа помещения. Учитываются размеры помещений, в том числе общая площадь всех помещений, площади основных, вспомогательных и технических помещений, высота потолков. Существенное влияние на цены сделок оказывают тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы конструкций.

В состав важных факторов включены: состояние элементов конструкций, потребность в их реконструкции и ремонте, внешний вид строения (архитектурный стиль) и состояние фасада, ориентация входа (во двор или на улицу).

Кроме характеристик собственно строения, существенными оказываются и характеристики окружения: тип и архитектура окружающей застройки, состояние фасадов строений и благоустроенность территории, загрязненность почвы и воздушной среды.

Корректировки   по  различиям   большинства   факторов   этой  группы   осуществляются  на   основании сравнения цен сделок. Корректировка на различие размеров помещений и строительного объема осуществляется

на основе данных о рыночной стоимости единицы площади или единицы объема строения данного типа. Поправки на различия величин площади земельных участков в составе объекта-аналога и объекта оценки определяются на основе данных о рыночной стоимости единицы площади земельного участка. При оценке и внесении поправок к ценам сделок с объектами-аналогами, имеющими размеры, отличные от размеров объекта оценки, полезным будет использование техник корректировки удельных цен.

Поправки, связанные с потребностью в ремонте, рассчитываются по величине издержек на проведение ремонтных  работ  с  добавлением  прибыли  предпринимателя,  рассчитанной  по  норме  отдачи  на  капитал, вложенный в новое строительство.

К экономическим относятся характеристики, которые оказывают влияние на доходность объекта. Существенным  для  экономики  и  ценности  объекта  являются  возможности  экономии  ресурсов.  От

отношения полезной площади к общей площади помещений зависит характеристика доходности объекта: чем

больше это отношение, тем больше отношение дохода к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей резервированию на воспроизводство объекта (возврата капитала) в чистом доходе от сдачи объекта в аренду. Корректировка на отличие этой характеристики для объекта-аналога и объекта оценки может быть выполнена капитализацией перерасхода средств на налоги, страховку, эксплуатационные, коммунальные платежи и другие операционные расходы за «избыточные» квадратные метры вспомогательных и технических помещений.

Невозможность контроля (при отсутствии счетчиков расходов) и минимизации потерь тепла и других ресурсов (из-за конструктивных особенностей улучшений) ведет к увеличению коэффициента операционных расходов, а также к уменьшению чистого операционного дохода и стоимости. Потеря стоимости вследствие отсутствия счетчиков может быть оценена как стоимость установки последних.
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Потери стоимости из-за недостатков проекта или конструкций, приводящих к различию расходов ресурсов для объекта оценки и объекта-аналога, оцениваются по разнице коэффициентов операционных расходов.

Использование объекта-аналога до и после продажи может не в полной мере соответствовать принципу наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ). Так, например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу набора функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется потенциал объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, не используются дополнительные меры стимулирования арендаторов для уменьшения потерь от недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно  учитываться  путем  корректировки  цены  сделки  с  объектом-аналогом  рыночно обоснованной поправкой к величине эффективного валового дохода.

Наличие  или  отсутствие  необходимых  или  желательных  элементов  сервиса,  включая дополнительные компоненты, не относящиеся к недвижимости, может оказывать существенное влияние на цену сделки.

Отсутствие или недостатки телефонных линий, центральной или местной системы отопления, системы газо-, водо- и энергоснабжения, канализационных систем приводит к снижению ценности объекта. При наличии этих недостатков у объекта-аналога цену сделки надлежит корректировать в сторону увеличения. Если эти недостатки присущи объекту оценки, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в сторону уменьшения. При наличии магистральных коммуникаций соответствующего профиля вблизи объекта величина корректировки определяется затратами на подключение к этим коммуникациям с учетом прибыли предпринимателя. При отсутствии магистральных коммуникаций корректировки определяются затратами на создание автономных систем обеспечения объекта ресурсами и удаления отходов (также с учетом прибыли предпринимателя).

Для реализации большинства доходных функций весьма важным условием является наличие парковки для автотранспорта. При этом эталонным считается вариант, когда минимальное число парковочных мест не меньше максимально  возможного.  Любое  отклонение  от  требования  «эталона»  приводит  к  необходимости соответствующей корректировки цены сделки (как правило, путем капитализации будущих затрат покупателя на постоянную или временную аренду части прилегающих территорий).

Наличие или отсутствие на объекте технических средств систем безопасности (в достаточном количестве и должного качества), а также договорных отношений с надежной службой безопасности оказывают (за редкими исключениями в нетипичных случаях) влияние на сумму сделки. В этом случае корректировку цены сделки можно выполнить путем добавления (исключения) затрат (с прибылью предпринимателя) на установку (ремонт, замену) оборудования и поиск партнера из числа фирм, специализирующихся на обеспечении безопасности.

Нередко  в   цену  продажи   объекта-аналога   включаются   предметы   собственности,   не   являющиеся элементами объекта недвижимости: торговле или офисное оборудование, личное имущество собственника или управляющего (первый вариант). Иногда такого рода элементы оказываются в составе недвижимого имущества, являющегося объектом оценки (второй вариант). В таких случаях скорректированная цена сделки (расчетная цена объекта оценки) находится путем уменьшения цены (в первом варианте) или увеличения (во втором варианте) цены сделки с объектом-аналогом на расчет.
21.2 Выбор аналогов
 Аналог №1

	объект
	Земельный участок

	 Район расположения
	Сухой Лог, ул.Звездная-45

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная продажа 

	Дата продажи 
	февраль 2016г

	площадь
	1200 кв.м. 

	подъезд
	Удовлетворительный

	коммуникации
	Водопровод, электричество, газ, 

	Функциональное использование
	Под ИЖС

	состояние
	удовлетворительное.  

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость продажи (предложения)
	1 200 000 рублей ( без НДС)

	Стоимость 1 кв.м.
	1000 рублей

	Источник информации
	http://oooexpert.ru/archive/5_ot_10_fevrala/


        Аналог №2
	объект
	Земельный участок

	 Район расположения
	Сухой Лог, ул.Артеллерристов-37

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная продажа 

	Дата продажи (предложения)
	декабрь 2015г

	площадь
	858 кв.м. 

	подъезд
	Удовлетворительный

	коммуникации
	Электричество, вода, газ

	Функциональное использование
	Под многофункциональный объект

	состояние
	удовлетворительное.  

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость продажи (предложения)
	1 169 000 рублей (без НДС)

	Стоимость 1 кв.м.
	1 362 рублей

	Источник информации
	 Администрация ГО Сухой Лог, тел. 3-10-26. 


Аналог №3
	объект
	Земельный участок

	 Район расположения
	Ул.Вокзальная-1б

	Условия финансирования
	Рыночные  

	Право собственности
	Полное

	Условия сделки
	Полная продажа 

	Дата предложения 
	февраль 2016 г

	площадь
	1200 кв.м. 

	подъезд
	Удовлетворительный

	коммуникации
	Электричество, вода, газ 

	Функциональное использование
	Коммерческая 

	состояние
	удовлетворительное.  

	Рельеф участка
	Ровный, спокойный

	Стоимость предложения
	1 600 000 рублей (без НДС)

	Стоимость 1 кв.м.
	1333 рублей

	Источник информации
	http://land.e1.ru/view/6482961/


При оценке местоположения объекта оценки по сравнению с аналогами будем использовать градацию по пятибалльной шкале:

«значительно лучше» - 4

«немного лучше» - 3

«равный» - 2

«немного хуже» - 1

«значительно хуже» - 0

Для точки отсчета берется показатель «равный» как усредненное значение по г.Сухой Лог

Расчет поправки на местоположение

	Фактор местоположения
	Объект оценки: 
	Аналог 1
	Аналог-2
	Аналог-3

	Престижность района
	2
	4
	4
	4

	Проходимость района
	2
	3
	3
	3

	Удаленность от центра
	2
	4
	4
	4

	Социально-экономическое положение района
	2
	2
	2
	2

	Наличие  подъездного пути
	2
	2
	2
	2

	Наличие достаточной инфраструктуры
	2
	2
	2
	2

	Экологическая обстановка
	2
	2
	2
	2

	Сумма балов
	14
	19
	19
	19

	Поправочный коэффициент 
	
	0,74
	0,74
	0,74


	Аналог 
	Стоимость  1 кв.м.
	Коэффициент
	Стоимость 1 кв.м.

	Аналог 1
	1000
	0,74
	740

	Аналог 2
	1362
	0,74
	1008

	Аналог 3
	1333
	0,74
	986


21.3. Проверка выбранных объектов сравнения

Необходимо выполнить проверку  выбранных объектов сравнения. 

Выборка объектов аналогов должна удовлетворять условиям однородности и нормального распределения. 

Для проверки этих условий вычисляются:

 коэффициент вариации (допустимое значение – меньше 30%), 

коэффициент асимметрии

 коэффициент эксцесса

 стандартная ошибка асимметрии и стандартная ошибка эксцесса.

 Значение отношения коэффициента асимметрии к величине стандартной ошибки асимметрии должно быть не более трех. Значение отношения коэффициента эксцесса к величине стандартной ошибки эксцесса должно быть не более трех. Выборка объектов – аналогов проверяется на наличие выбросов. 

Проводим описательную статистику по цене предложения 

Для анализа  выборки необходимо выполнить описательную статистику по цене предложений. Определяются  

следующие величины 

Среднее арифметическое 

Медиана 

Мода 

Дисперсия выборки 

Среднее квадратичное отклонение 

Размах вариации 

Минимум 

Максимум 

Счет 

Среднее арифметическое – такое значение признака, сумма отклонений от которого выборочных значений признака равна нулю (с учетом знака отклонения).
Среднее  арифметическое,  как  и  другие  числовые  характеристики  выборки,  может  вычисляться  как  по необработанным первичным данным, так и по результатам группировки этих данных.
Для несгруппированных данных среднее арифметическое определяется по следующей формуле:
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где n — объем выборки; хi — варианты выборки
Медианой (Ме) называется такое значение признака X, когда ровно половина значений экспериментальных данных меньше ее, а вторая половина — больше.
Мода  —  значение  во  множестве  наблюдений,  которое  встречается  наиболее  часто.  Для  малых  выборок значение  может отсутствовать
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Дисперсией  называется  средний  квадрат  отклонения  значений  признака  от  среднего  арифметического.
Дисперсия, вычисляемая но выборочным данным, называется выборочной дисперсией и обозначается
.

Дисперсия признака  определяется на основе квадратической степенной средней:
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.  В  этой  формуле
—  сумма  квадратов  отклонений  значений  признака  xi  от  среднего арифметического х. Для получения среднего квадрата отклонений эта сумма поделена на объем выборки n.

Стандартным отклонением (или средним квадратическим отклонением) называется корень квадратный из дисперсии:
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 .

Размерность стандартного отклонения в отличие от размерности дисперсии совпадает с единицами измерения варьирующего признака, поэтому в практической статистике для того, чтобы охарактеризовать рассеяние признака используют обычно стандартное отклонение, а не дисперсию
Наиболее простым является расчет показателя размаха вариации Н как разницы между максимальным (Xmax) и минимальным (Xmin) наблюдаемыми значениями признака:
H=Xmax - Xmin.
Один  из  показателей  размаха  и  интенсивности  вариации  -  среднее  линейное  отклонение  (средний  модуль отклонения) от среднего арифметического. Среднее линейное отклонение рассчитывается по формуле:
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Рассчитанные  показатели приведены ниже

Показатели
	№пп
	Наименование показателя
	Обозначение
	Величина

	1
	среднее арифметическое
	
	911

	2
	среднее линейное отклонение
	
	114

	3
	медиана
	Ме
	986

	4
	мода
	
	                                  -

	5
	дисперсия выборки
	
	                            14758

	6
	среднее квадратичное отклонение
	
	                            121,48

	7
	размах вариации
	H
	                                268

	8
	минимум
	
	740

	9
	максимум
	
	1008

	10
	сумма
	∑
	2734

	11
	счет
	п
	3


Для проверки однородности и нормальности распределения  выборки рассчитываются следующие показатели
· Коэффициент вариации
· Коэффициент асимметрии
· Коэффициент эксцесса
Коэффициент
вариации
характеризует
относительную
меру
отклонения
измеренных
значений
от среднеарифметического:
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Коэффициент вариации является относительной мерой рассеяния признака.
Коэффициент вариации используется и как показатель однородности выборочных наблюдений. Считается, что если коэффициент вариации не превышает 10 %, то выборку можно считать однородной, т. е. полученной из одной генеральной совокупности. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к

средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.
Показатель асимметрии (A) и его ошибка (ma) рассчитывается по следующим формулам:
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Показатель эксцесса (E) и его ошибка (me) рассчитывается по следующим формулам:
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Если А < 0 то это означает, что преобладают данные с большими значениями, а если А > 0, то больше данных с меньшими значениями, чем среднеарифметическое.
Если Е < 0 то данные более равномерно распределены по всей области значений, если Е > 0, то данные сконцентрированы около среднеарифметического значения.
При отношении А/ma и E/me меньше 3 анализируемая информация подчиняется закону  нормального распределения.
Показатели статистические:

	№пп
	Наименование
	Обозначение
	Величина
	Формула расчета
	Требуемое
значение

	1
	коэффициент вариации
	
	13,3%
	
	меньше 30%

	2
	коэффициент (показатель)
асимметрии
	A
	-0,689
	((a1 - a)3 + (a2 - a)3 + ... + (a12 -

a)3) / (n * [image: image21.png]


3)
	

	3
	коэффициент (показатель)
эксцесса
	E
	-
	((a1 - a)4 + (a2 - a)4 + ... + (a12 -

a)4) / (n * [image: image22.png]


4) -3
	

	4
	стандартная ошибка асимметрии
	ma
	0,7171
	sqrt(6 *(n-1) / ((n+1) * (n+3)))
	

	5
	стандартная ошибка эксцесса
	me
	0,589
	sqrt(24 * n *(n-2) * (n-3) / ((n- 1)2 * (n+3) * (n+5)))
	

	6
	отношение коэффициента
асимметрии  к стандартной ошибке асимметрии
	A / ma
	-0,96
	A / ma
	не более 3

	7
	отношение коэффициента
эксцесса  к стандартной ошибке эксцесса
	E / me
	-
	E / me
	не более 3


Проанализировав полученные показатели, оценщик пришел к выводу, что принятая выборка цен предложений соответствует  однородности и нормальности распределения, и может использоваться в расчетах.
Так как взятые аналоги имеют другой срок экспозиции то приведем цену аналогов в соответствие с датой оценки с помощью инфляционного коэффициента. Для этого будем учитывать годовую инфляцию:

21.4. Обоснование выбора единиц сравнения
При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество элементов сравнения. Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный показатель –стоимость в рублях 1 кв. м общей площади земельного участка. Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения:
· Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка.
Тексты объявлений предложений о продаже (аренде) объектов коммерческой недвижимости содержат показатель – цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат такой показатель как стоимость 1 кв. м общей площади объектов.
· Данная   единица   сравнения   является   общей   для   объекта   оценки   и   объектов-аналогов   («общий знаменатель»).
Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна общая площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей площади».
· Данная  единица  сравнения  является  удельной  характеристикой  (удельной  ценой),  что  существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора.
Оценщик считает обоснованным использование именно удельной цены, а не единицы измерения в качестве единицы сравнения. Можно привести такой пример: участок площадью 500 м2 не обязательно в два раза дороже, чем участок площадью 1000 м2, потому что в зависимости от факторов спроса и предложения на данном сегменте рынка цена 1 м2 участка площадью 500 м2 может быть как дороже, так и дешевле цены 1 м2 участка площадью 1000 м2.
В используемых оценщиками изданиях также рекомендуется использование в качестве единицы сравнения именно показатель  удельной цены:
Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недвижимости«. СПб.:Издательство «МКС», 2003 — 422 с. — ISBN 5-901-810-04-Х
Тарасевич Е.И. «Оценка недвижимости». — СПб.: СПбГТУ, 1997. — 422 с. — ISBN 5-7422-0024-2.
Оценка бизнеса: Учебник/ Под редакцией заслуженного деятеля науки РФ, д.э.н., проф. А.Г. Грязновой, д.э.н., проф. М.А.Федотовой. – М.:Финансы и статистика, 2001–512 с. ISBN 5-279-02013-3.
Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». Пер. с англ. — М.: Дело, 1997. — 480 с. — ISBN 5-7749-0045-2.
Толковый словарь (Глоссарий) по оценке стоимости имущества на русском языке (целиком вошли те глоссарии, которые содержатся в Международных стандартах оценки (МСО 2003) и в Европейских стандартах оценки (ЕСО 2003)). Г.И. Микерин, Н.В. Павлов, 2004

http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=191&Id=1439
ССО РОО 3-01-2005. Методическое руководство по оценке №1 (МР-1). Оценка стоимости недвижимого имущества.
Согласно  ФСО  –  1,  п.  22а:  Оценщик  должен  обосновать  отказ  от  использования  других  единиц  сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения.
Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформулировать причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно этаж, полезная площадь, торговая площадь и т.д.:

1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка.
2. Данные единицы сравнения не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов ввиду отсутствия детальной информации по объектам- аналогам.
3. Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что неоправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов.
4. Имеется взаимозависимость единиц сравнения
При расчете методами сравнительного подхода  может быть большое количество  элементов сравнения. Описание элементов сравнения приведено в таблице ниже
21.5. Описание ценообразующих факторов
	Наименование
элементов
сравнения
	Объект оценки
	Объект сравнения
№1
	Объект сравнения
№2
	Объект сравнения
№4

	Качество прав
	
	
	
	

	Сервитуты и

общественные обременения
	Отсутствуют
сервитуты и общественные обременения
	Отсутствуют
сервитуты и общественные обременения
	Отсутствуют
сервитуты и общественные обременения
	Отсутствуют
сервитуты и общественные обременения

	Условия
финансирования
	
	
	
	

	Льготное
кредитование продавцом покупателя
	Предполагается
полная оплата, без предоставления отсрочек по платежам
	Предполагается
полная оплата, без предоставления отсрочек по платежам
	Предполагается
полная оплата, без предоставления отсрочек по платежам
	Предполагается
полная оплата, без предоставления отсрочек по платежам

	Платеж
эквивалентом денежных средств
	Оплата
денежными средствами
	Оплата
денежными средствами
	Оплата
денежными средствами
	Оплата
денежными средствами

	Особые условия
	
	
	
	

	Наличие
финансового давления на сделку
	не обнаружено
обстоятельств финансового давления на предстоящую сделку
	не обнаружено
обстоятельств финансового давления на предстоящую сделку
	не обнаружено
обстоятельств финансового давления на предстоящую сделку
	не обнаружено
обстоятельств финансового давления на предстоящую сделку

	Нерыночная связь
цены продажи с

арендной ставкой
	Цена предложения
зависит от
изменений на рынке недвижимости и арендных ставок
	Цена предложения
зависит от
изменений на рынке недвижимости и арендных ставок
	Цена предложения
зависит от
изменений на рынке недвижимости и арендных ставок
	Цена предложения
зависит от
изменений на рынке недвижимости и арендных ставок


	Наименование
элементов сравнения
	Объект оценки
	Объект сравнения
№1
	Объект сравнения
№2
	Объект сравнения
№4

	Обещание
субсидий или льгот на развитие
	Нет информации о

возможных субсидиях и льготах покупателю
	Нет информации о

возможных субсидиях и льготах покупателю
	Нет информации о

возможных субсидиях и льготах покупателю
	Нет информации о

возможных субсидиях и льготах покупателю

	Условия рынка
	
	
	
	

	Изменения цен во

времени
	 2016
	февраль 2016 
	декабрь 2015 
	февраль 2016 

	Отличие цены
предложения от цены сделки
	Цена сделки
определяется по результатам
оценки
	Скидки на торг
нет
	Скидки на торг
Нет
	Скидки на торг
Нет

	Местоположение
	
	
	
	

	Престижность
района
	С.Курьи
	Г.Сухой Лог
	Г.Сухой Лог
	Сухой Лог

	Доступность
транспортная и

пешеходная
	транспортная
доступность хорошая
	транспортная
доступность хорошая
	транспортная
доступность хорошая
	транспортная
доступность хорошая 

	Качество
окружения
	дорога,жилые дома, администр.объекты
	Многоквартирники,дорога
	Многоквартирники, дорога, 
	Многоквартирники, дорога, пром.объекты

	Физические
характеристики
	
	
	
	

	Общая площадь
	1992 кв.м.
	1200 кв.м. 
	858 кв.м. 
	1200 кв.м. 

	Коммуникации
	Электричество,вода,газ
	Электричество,вода,газ
	Электричество,вода,газ
	Электричество,вода,газ

	Предполагаемое
использование
	Под административное здание
	Под ИЖС
	Под многофункиональный объект
	Под коммерческое использование

	Наличие парковки,

	-
	-
	-
	-


	Состояние 
безопасности
	-
	-
	-
	-


21.6. Обоснование корректировок
Отличие цены предложения от цены сделки. Требуется поправка на торг к ценам предложений.
Поправка на торг
С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: «скидку на торг».
Наиболее оптимальным методом расчета такой скидки является изучение истории продаж ряда объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложения.

В данном отчете поправка принята  – 0% так собственник не снижают начальную цену.

Местоположение
Престижность района. Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.
Корректировка не вводится для аналогов 1, так как она была проведена ранее. 
Удаленность от центров деловой активности.
Корректировка не вводится для аналогов 1, так как она была проведена ранее.
Транспортная  доступность.
Все объекты сравнения имеют хорошую транспортную доступность и расположены в непосредственной близости к автомагистралям с хорошо развитым движением общественного транспорта. Корректировка  не вводится , так все аналоги и оцениваемый объект имеют хорошую транспортную доступность.
Качество окружения. Корректировка вводится аналога 3 , так он расположен больше в промышленной зоне.
Физические характеристики
Площадь. Размер земельного участка является существенным фактором, определяющим его рыночную стоимость.  Как правило, удельный показатель цены продажи земельного участка большей площади ниже удельного показателя земельного участка меньшей площади, при прочих равных условиях. В данном случае аналоги, выбранные для сравнения с объектом оценки, имеют  меньшую площадь, чем объект оценки. Оценщик применяет понижающую поправку к цене аналогов 
· Коммуникации

· Все объекты аналогичны в наличии и возможности подключения основных коммуникаций. Корректировка не вводится.
· Техническое состояние:
1) объект №1 – удовлетворительное (свободный)
2) объект №2 – удовлетворительное(свободный)
3) объект №3 – удовлетворительное(свободный)
Корректировка вводится для всех объектов, так оцениваемый участок застроен, а аналоги свободны. Свободный участок продать легче чем застроенный.
Предполагаемое использование. Объект оценки имеет разрешенное использование – под административное здание. Аналог 1 – под ИЖС; аналог 2- под многофункциональный объект; аналог 33 – под коммерческое использование. Корректировка вводится для объекта 1:

Сервис и дополнительные элементы.
            Все объекты практически аналогичны

21.7. Расчет рыночной стоимости
Далее оценщиком выполнен расчет по определению стоимости 1 м2  объекта недвижимости.   Алгоритм проведения  корректировок:

1. Выбрать шкалу оценок для проведения сравнения (эталон для сравнения - объект оценки).
2. Составить и заполнить таблицу сравнения объектов аналогов и корректировок.
3. Подсчитать сумму корректировок. Шкала оценок  для проведения сравнения
Шкала оценок
	Оценка  сравниваемого параметра
	Условия назначения оценки

	1
	Хуже объекта оценки

	0
	Аналогично объекта оценки

	-1
	Лучше объекта оценки


Результат сравнения приведен ниже
 Расчетная таблица
	Характеристика
	Объект
оценки
	Объект
сравнения № 1
	Объект
сравнения № 2
	Объект
сравнения № 4

	Цена предложения, руб./кв. м с учетом местоположения


	
	740 
	1008
	986

	площадь, м2
	1992
	       1200
	858
	       1200

	Цена предложения с корректировкой на
торг , руб./кв. м
	
	740 
	1008
	986

	Качество прав
	
	
	
	

	сервитуты и  общественные
обременения
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Условия финансирования
	
	
	
	

	Льготное кредитование продавцом
покупателя
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Условия рынка
	
	
	
	

	изменение цен во времени
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Местоположение
	
	
	
	

	Престижность района
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Удаленность от центра деловой
активности
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Транспортная доступность
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Качество окружения
	
	аналог
	аналог
	хуже

	Физические характеристики
	
	
	
	

	Общая площадь, м2
	
	лучше
	лучше
	лучше

	Коммуникации
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Техническое состояние
	
	лучше
	лучше
	лучше

	предполагаемое использование
	
	хуже
	аналог
	аналог

	Сервис и дополнительные элементы
	
	
	
	

	Парковка
	
	аналог
	аналог
	аналог

	Состояние системы безопасности
	
	аналог
	аналог
	аналог


По результатам сравнения установлено, что по некоторым параметрам объект оценки и объекты сравнения являются аналогами. Проводим корректировки по тем параметрам сравнения, по которым имеются отличия между объектом оценки и объектами сравнения.
Расчет рыночной стоимости
	Характеристика
	Объект
оценки
	Объект
сравнения № 1
	Объект
сравнения № 2
	Объект
сравнения № 4

	Цена предложения, руб/кв м
	
	740 
	1008
	986

	Качество прав
	
	
	
	

	сервитуты и  общественные
обременения
	
	0
	0
	0

	Условия финансирования
	
	
	
	

	Льготное кредитование продавцом
покупателя
	
	0
	0
	0

	Условия рынка
	
	
	
	

	изменение цен во времени
	
	0
	0
	0

	Местоположение
	
	
	
	

	Престижность района
	
	0
	0
	0

	Удаленность от центра деловой
активности
	
	    0
	0
	0

	Транспортная доступность
	
	0
	0
	0

	Качество окружения
	
	0
	0
	1

	Физические характеристики
	
	
	
	

	Общая площадь, м2
	
	-1
	-1
	-1

	Коммуникации
	
	0
	0
	0

	Техническое состояние
	
	   -1
	-1
	-1

	предполагаемое использование
	
	1
	0
	0

	Сервис и дополнительные элементы
	
	
	
	

	Парковка
	
	0
	0
	0

	Состояние системы безопасности
	
	0
	0
	0

	
	
	
	
	

	Суммарная корректировка, баллы
	
	-1
	-2
	-1

	Суммарная корректировка,  руб
	
	-134
	-268
	-134

	Скорректированная цена, руб
	
	606
	740
	852


	Расчет ведется следующим образом:
разность между максимальным и минимальным
	1008
	-
1800
	740
	=
	268
	Руб

	значением стоимости 1 кв. м  площади объектов
сравнения
Количество корректировок МАКС(Cумм коррект)-
	0
	-
	-2
	=
	2
	

	МИН(Cуммарн коррект)=
Величина  одной корректировки  равна
	268
	:
	2
	=
	134
	Руб

	Суммарная корректировка для 1-го объекта сравнения,
	-1
	Х
	134
	=
	-134
	Руб

	Суммарная корректировка для 2-го объекта сравнения
	-2
	Х
	134
	=
	-268
	Руб

	Суммарная корректировка для 3-го объекта сравнения
	-1
	Х
	134
	=
	-134
	Руб

	Скорректированная цена для 1-го объекта сравнения,
	740
	-
	134
	=
	606
	Руб

	Скорректированная цена для 2-го объекта сравнения,
	1008
	-
	268
	=
	740
	Руб

	Скорректированная цена для 3-го объекта сравнения,
	986
	-
	134
	=
	852
	Руб


Идеальным является ситуация, когда все аналоги, используемые для вычисления стоимости  объекта оценки, имеют сопоставимые цены, а сами аналоги ничем не отличаются от объекта оценки. Такая ситуация является весьма редким исключением. Выносить суждение о достоверности полученного результата вычислений можно, основываясь на различных индикаторах.
Ошибки можно разделить на две категории:
-случайные ошибки
- систематические ошибки

Достоверность результата можно исследовать, вычислив следующие показатели: размах вариации, отклонение от средней арифметической, дисперсия, среднее квадратическое отклонение, средняя ошибка выборки, оценка плотности распределения, коэффициент надежности.
Полученные скорректированные цены объектов – аналогов имеют разные значения. В этой связи необходимо провести математическую обработку исходной информации путем расчета доверительного интервала. Доверительный интервал, характеризует точность оценки. Доверительный интервал рассчитываем по формуле:

Сдов = С + (-) G*t  где

 С – среднее значение скорректированной цены аналогов

 G- среднеквадратичное отклонение

 t- коэффициент соответствия нормальному распределению Стьюдента

Расчет доверительного интервала на основании выше приведенных формул приведен в таблице:

	параметры
	Объект оценки

	Среднее значение скорректированной цены аналогов (С)
	733

	Дисперсия 
	10113

	Среднеквадратичное отклонение (G)
	100,56

	коэффициент соответствия нормальному распределению Стьюдента с вероятностью 85%, t
	1,9955

	Количество аналогов
	3

	Доверительный интервал, минимум
	533

	Доверительный интервал, максимум 
	933

	Минимальное значение цены аналогов
	606

	Максимальное значение цены аналогов
	852


Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что минимальное и максимальное значение скорректированной цены объектов – аналогов входят в доверительный интервал и полученные результаты скорректированной цены объектов – аналогов  можно использовать в дальнейших расчетах.
Необходимо провести взвешивание результатов расчета.
Далее оценщиком определяется доля каждого аналога в итоговой величине рыночной стоимости объекта недвижимости. Доля каждого аналога в итоговой величине стоимости рассчитывается по формуле:
                                           Di = 1\Ki
                                                  ______________

                                                   Сумма  1\Ki     

Где Ki – количество корректировок

Значение рыночной   стоимости 1 м2    объекта недвижимости определяется как сумма долей скорректированных цен объектов – аналогов.
Расчет рыночной стоимости
	Характеристика
	Объект
оценки
	Объект
сравнения № 1
	Объект
сравнения № 2
	Объект
сравнения № 3

	Скорректированная цена, руб.
	
	606
	740
	852


	Суммарное количество корректировок
	
	3
	2
	3

	1/Ki
	
	         0,33
	     0,5
	        0,33

	Сумма (1/Ki)
	
	        1,16
	     1,16
	        1,16

	Доля аналога Di
	
	0,28
	0,43
	0,29

	Доля  цены аналога  в итоговой
величине  стоимости объекта недвижимости, руб./м2
	
	170
	   318
	247

	Рыночная стоимость1 кв м
	735
	
	
	

	Рыночная стоимость 1 кв м (округленно)
	 735
	
	
	

	Рыночная стоимость участка (НДС не облагается)
	 1 464 120
	
	
	

	округленно
	 1 464 120
	
	
	


Суммарное  количество  корректировок  определяется   по  каждому  объекту  сравнения  без   учета   знака,  по абсолютной величине.
	1/Ki
	1
	:
	3
	=
	0,33
	для 1-го объекта сравнения

	1/Ki
	1
	:
	2
	=
	0,5
	для 2-го объекта сравнения

	1/Ki
	1
	:
	3
	=
	0,33
	для 3-го объекта сравнения

	Сумма (1/Ki)
	
	
	
	
	1,16
	

	Доля аналога Di
	0,33
	:
	1,16
	=
	0,28
	для 1-го объекта сравнения

	Доля аналога Di
	0,5
	:
	1,16
	=
	0,43
	для 2-го объекта сравнения

	Доля аналога Di
	0,33
	:
	1,16
	=
	0,29
	для 3-го объекта сравнения

	Доля  цены аналога  в итоговой величине стоимости объекта недвижимости, руб./м2
	606
	Х
	0,28
	=
	170
	для 1-го объекта сравнения

	Доля  цены аналога  в итоговой величине
стоимости объекта недвижимости, руб./м2
	740
	Х
	0,43
	=
	318
	для 2-го объекта сравнения

	Доля  цены аналога  в итоговой величине стоимости объекта недвижимости, руб./м2
	852
	Х
	0,29
	=
	247
	для 3-го объекта 
сравнения

	Наименование объекта
	Рыночная стоимость , руб. (НДС не облагается)

	 Земельный участок площадью 1992 кв.м. ,расположенный  по адресу: Свердловская область, Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17. Кадастровый номер – 66:63:1801002:288
	1 464 120


22.ОЦЕНКА земли ДОХОДНЫМ МЕТОДОМ
В основе доходного метода лежит принцип ожидания, связывающий полезность объекта собственности со стоимостью прогнозируемых будущих выгод. При реализации данного метода рассматривается способность объекта оценки приносить определенный доход, который выражается в двух формах: доход от эксплуатации объекта и доход от его продажи. Доходный метод основан на технике капитализации и дисконтирования. Техника капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставки капитализации на момент оценки или перспективу определить стоимость объекта. Метод капитализации доходов основан на прямом преобразовании чистого операционного дохода (ЧОД) в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации. 

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости.9О днако, на наш взгляд данное определение дает понимание математической сущности данного показателя. С экономической точки зрения, коэффициент капи тализации отражает норму доходности инвестора. 

Метод капитализации доходов применяется если: 

•      потоки доходов – стабильные положительные величины; 

•      потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Базовая формула расчета имеет следующий вид: 
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Основные этапы процедуры оценки методом капитализации: 
1)   определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, в качестве дохода, генерируемого объектом недвижимости при его наи лучшем наиболее эффективном использовании; 

2)   расчет ставки капитализации; 

3)   определение стоимости объекта недвижимости на основе чисто го операционного дохода и коэффициента капитализации, путем деления ЧОД на коэффициент капитализации. 

Остановимся подробно на каждом из вышеперечисленных этапов. 

Расчет коэффициента капитализации. 
Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости.11О днако, на наш взгляд данное определение дает понимание математической сущности данного показателя. С экономической точки зрения, коэффициент капи тализации отражает норму доходности инвестора. 

Существует несколько методов определения коэффициента капи тализации: 

•      с учетом возмещения капитальных затрат (с корректировкой на изменение стоимости актива); 

•      метод рыночной выжимки; 

•      метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы. 

Теоретически коэффициент капитализации для текущего дохода должен прямо или косвенно учитывать следующие факторы: 

•      компенсацию за безрисковые , ликвидные инвестиции; 

•      компенсацию за риск; 

•      компенсацию за низкую ликвидность; 

•      компенсацию за инвестиционный менеджмент; 

•      поправку на прогнозируемое повышение или снижение стоимости актива. 

Расчет премий за риски: 
•      надбавка за низкую ликвидность . При расчете данной составляющей учитывается невозможность немедленного возврата вложенных в объект недвижимости инвестиций, и она может быть принята на уровне инфляции за типичное время экспозиции подобных оцениваемому объектов на рынке; 

•      надбавка за риск вложения в недвижимость . В данном случае учитывается возможность случайной потери потребительской стоимости объекта, и надбавка может быть принята в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности; 

•      надбавка за инвестиционный менеджмент . Чем более риско ванны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. Надбавку за инвестиционный менеджмент целесообразно рассчитывать с учетом коэффициента недогрузки и потерь при сборе арендных платежей. 

Коэффициент капитализации включает ставку дохода на инвести ции и норму возврата капитала. Если сумма капитала, вложенного в не движимость, останется неизменной и будет возвращаема при ее перепродаже, нет необходимости в расчете нормы возврата. 

Если прогнозируется изменение в стоимости актива, то возникает необходимость учета в коэффициенте капитализации, возврата основной суммы капитала. Норма возврата капитала показывает годовую величину возмещения средств, вложенных в объект недвижимости в том случае, если по каким-либо причинам прогнозируется потеря этих средств (полностью или частично) в период владения недвижимостью. Для воз врата первоначальных инвестиций часть чистого операционного дохода откладывается в фонд возмещения для рекапитализации . 

Оценщик счел возможным не применять в данном отчете доходный подход, так примененный сравнительный подход полностью и точно определяет цену на оцениваемый объект на основе достаточного массива информации ( определить таковые с такой же точность в доходном подходе не представляется возможным)

23.Сведение результатов

и заключительное решение о стоимости ОБЪЕКТА.
23.1.Согласование стоимостных показателей

  Чтобы получить необходимые весовые показатели по проведенным расчетам, применим таблицу использованных  в данном отчете критериев: 

1) здание

	Наименование критерия
	Затратный
	сравнительный
	Доходный

	Достоверность информации
	0,5
	0
	0,5

	Полнота информации
	0,6
	0
	0,4

	Способность учитывать размер ,местоположение, доходность.
	0,5

	0
	0,5

	Допущения принятые в расчетах
	0,6
	0
	0,4

	Весовые показатели достоверности подхода (округленно)
	0,55
	0
	0,45


                     Стоимость объекта = V1Q1 + V2Q2 + V3Q3 , где

                           V1,  V2,  V3 -  стоимость  объекта по подходам

                    Q1, Q2,  Q3  - весовые показатели достоверности подходов      

1) земля
	Наименование критерия
	Затратный
	сравнительный
	Доходный

	Достоверность информации
	0
	1
	0

	Полнота информации
	0
	1
	0

	Способность учитывать размер ,местоположение, доходность.
	0

	1
	0


	Допущения принятые в расчетах
	0
	1
	0

	Весовые показатели достоверности подхода (округленно)
	0
	1
	0


Здание 
	Наименование подхода
	Стоимость по подходу, руб
	Весовой коэфф.
	Стоимость с учетом весов.коэф., руб

	Затратный 
	8 034 047
	0,55
	4 418 725

	Сравнительный 
	0
	0
	0

	доходный
	7 182 073
	0,45
	3 231 933

	ИТОГО:
	7 650 658

	Округленно без НДС
	7 651 000


Земля 
	Наименование подхода
	Стоимость по подходу, руб
	Весовой коэфф.
	Стоимость с учетом весов.коэф., руб

	Затратный 
	0
	0
	0

	Сравнительный 
	1 464 120
	1
	1 464 120

	доходный
	0
	0
	0

	ИТОГО:
	1 464 120

	Округленно без НДС
	1 464 000


23.2. Итоговая стоимость объекта оценки.
	Наименование объекта
	Рыночная стоимость годовой аренды рубл.( без НДС округленно)

	нежилого здание  по адресу:  с.Курьи Лог, ул.Школьная-17.  Площадь – 588,5 кв.м.
	7 651 000

	Земельный участок площадью 1992 кв.м. ,расположенный  по адресу: Свердловская область, Сухоложский район, с.Курьи, ул.Школьная-17. Кадастровый номер – 66:63:1801002:288
	1 464 000


24.ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ МАТЕРИАЛЫ

Нормативные документы:

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98г.  №135-ФЗ.

«Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденные приказом минэкономразвития от 20 июля 2007г № 256.

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки  (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256 (зарегистрирован в Минюсте России № 10040 от 23 августа 2007 г.);

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 255 (зарегистрирован в Минюсте России № 10045 от 23 августа 2007 г.);

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254 (зарегистрирован в Минюсте России № 10009 от 20 августа 2007 г.).

Федеральный стандарт оценки (ФСО № 7)

Другие данные и литература, используемые в отчете:

1. М.А.Федотова, Э.А.Уткин. Оценка недвижимости и бизнеса. Учебник. М., изд. «Тандем», 2000г.

           2. Джек Фридман, Николас Ордуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. 

    Дело Лтд, Москва, 1995 г.

        3.«Оценка урбанизированных земель». Под редакцией В. А. Прорвича. – М.: ЗАО «Экономика», 2004.

        4. «Оценка рыночной стоимости недвижимости»; под редакцией дэн В. М. Рутгайзера, М.: «Дело», 1998.

        5.«Оценка рыночной стоимости недвижимости», С. В. Грибовский, «ПИТЕР», 2001г.

        6. Ковалев А.П. «Оценка стоимости активной части основных фондов» - Москва, «Финстатинформ» 1997.

        7. Правила оценки физического износа зданий ВСН-53-86(р), Госгражданстрой – М, Прейскураниздат, 1985.

        8. Ведомственные строительные нормы ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции , ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения»

       9. Разъяснения по использованию сборников УПВС при оценке недвижимости.

     10. Балабанов И.Т. «Операции с недвижимостью в России» . 

     11. Григорьев В.В. «Оценка объектов недвижимости». М: Инфра-М, 1986 – 326 с.

     12. Коростелев С.П. «Основы теории и практики оценки недвижимости»: Учебное пособие, М, Русская деловая литература, 1998 г, - 224с.

     13. «Оценка рыночной стоимости недвижимости» серия «Оценочная деятельность»: Учебное и практическое пособие, М, :Дело 1998 – 384с.

      14. Попов Г.В. «Основы оценки недвижимости», М: РОО, 1995 – 109с.

    15.  Пратт Ш. «Оценка бизнеса»: М, Институт экономического анализа всемирного банка, 1996 – 532 с.

    16. Есипов В., Маховикова Г., Терехова В., «Оценка бизнеса» - Спб: Питер, 2001   

    17. Информация Администрации ГО Сухой Лог

·        18.  Сайт Уральской палаты недвижимости.

·        19. Сайт виртуального клуба оценщиков.

·         20. Сайт Российского Общества Оценщиков sroroo.ru
·         21. Сайт   http://www.e1.ru/
·         22. Официальный сайт Росстата http://www.gks.ru/
·         23. Официальный сайт Росстата по Свнердловской области http://sverdl.gks.ru
·         24. Росскадастр http://maps.rosreestr.ru
·         25. Официальный сайт «Россгостраха», «Альфастрахования»

        26. Портал : http://ria.ru/, 

        27. Портал http://www.oooexpert.ru
  28. порталы http://investment-analysis.ru/calculator, http://ru.numberempire.com/statisticscalculator.php, http://planetcalc.ru 

   29. Портал Авито.ру
25. ПОДПИСИ ОТВЕТСТВЕННЫХ ИСПОЛНИТЕЛЕЙ

	
	Волков Е.С.
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� Ставка по срочным рублевым депозитам Сбербанка России при максимальном сроке 1 года





� Источник: Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. – М.: 1996
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